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Tämä maankäyttö- ja rakennuslain sovelta-
mista opastava julkaisu koskee vähittäiskau-
pan suuryksikön vaikutusten selvittämistä ja
arviointia. Tietoa vaikutuksista tarvitaan sekä
yksittäisestä suuryksikköhankkeesta päätettä-
essä että kaupan palveluverkkoa suunnitelta-
essa. Uuden suuryksikön tai palveluverkon
muutosten vaikutukset selvitetään yleensä
kaavoituksen yhteydessä. Vaikutusten
selvittäminen ja arviointi on kaupan sijainnin
ohjaamisessa ratkaisevan tärkeää. Juuri vai-
kutusselvitysten perusteella arvioidaan hank-
keen toteuttamisedellytyksiä kuten, täyttääkö
kaava maankäyttö- ja rakennuslaissa asetetut
sisältövaatimukset palvelujen saatavuuden
osalta.
Oppaassa painottuu vaikutusten selvit-
tämisestä vastaavan maankäytön suunnitteli-
jan näkökulma. Se on silti tarkoitettu myös
muille vaikutusten arviointiin osallistuville,
kuten kaupalle  ja kansalaisille sekä alueelli-
sille ympäristökeskuksille ja muille valtion
viranomaisille. Lähestymistapa on käytännöl-
linen. Kysytään esimerkiksi, mistä arviointi
aloitetaan ja miten se etenee? Mitä on odotet-
tavissa, kun arviointiin ryhdytään? Mitä ai-
neistoja tarvitaan ja mistä niitä saadaan? Mil-
laisia ovat arviointimenetelmät ja miten niitä
käytetään?
Vaikutusten selvittämistä ja arviointia kuva-
taan paljolti yksittäisen hankkeen kannalta.
Samat  kysymykset tulevat  kuitenkin esiin
myös silloin, kun maakuntakaavan tai yleis-
kaavan valmistelun yhteydessä selvitetään
kaupan palveluverkon muutosten vaikutuk-
sia. Näin opas palvelee vaikutusselvitysten
suunnittelua ja laatimista erityyppisissä tilan-
teissa.
Tässä oppaassa  keskitytään uuden
myymälän toiminnasta johtuvien välittömien
ja välillisten vaikutusten tarkasteluun. Jotta
uuden vähittäiskaupan suuryksikön ympä-
ristövaikutuksista saadaan kokonaiskuva,
tulee näiden vaikutusten lisäksi tarkastella
hankkeen vaikutuksia sen sijaintipaikan eri-
tyispiirteisiin, kuten luontoon, maisemaan,
kulttuuriperintöön tai rakennettuun ympä-
ristöön. Näiden selvitysten tekotapaa ja me-
netelmiä ei kuitenkaan käsitellä tässä oppaas-
sa. Opas on kirjoitettu uuden suuryksikön
perustamisen näkökulmasta, mutta sitä voi-
daan soveltaa myös silloin, kun kyse on jo
toimivan myymälän laajentamisesta.
Kaupan suuryksikön vaikutusten selvit-
täminen on vaativa tehtävä. Jotta eri osa-
puolet voivat luottaa selvitysten tuloksiin,
niiden tekemisessä tarvitaan monipuolisen
asiantuntemuksen lisäksi avointa ja yhteis-
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Laine Suomen Kuntaliitosta, arkkitehti Timo
Vuolanto Helsingin kaupungilta sekä suun-
nittelujohtaja Eero Löytönen ja erikoissuun-
nittelija Juhani Salomaa Varsinais-Suomen
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daan jakaa kahteen vaiheeseen: lähtökohtien
arviointiin ja vaikutusten arviointiin. Lähtö-
kohtien arviointia varten suunnitellusta suur-
myymälästä tarvitaan perustiedot. Näitä ovat
myymälän kokonaiskerrosala, päivittäis- ja
erikoistavaran myyntipinta-ala, myymälä-
tyyppi, sijaintipaikka, pysäköintijärjestelyt,
myyntitavoitteet päivittäis- ja erikoiskaupas-
sa sekä kaavailtu valmistumisajankohta. Sil-
loin kun vaikutusselvitys liittyy kaupan pal-
veluverkon suunnitteluun maakunta- tai
yleiskaavaa laadittaessa, käytettävissä ei
yleensä ole tarkoin yksilöityjä tietoja myymä-
lästä. Tässä tapauksessa on tehtävä valintoja
ja oletuksia suurmyymälän tai -myymälöiden
tyypistä, koosta ja sijainnista. Lähtökohtia ar-
vioitaessa selvitetään
• hankeen sopivuus kunnan ja seudun
tavoitteisiin,
• hankkeen toteuttamismahdollisuudet,
• hankkeen suhde keskuksiin ja palvelu-
verkkoon kunnassa ja seudulla,
• hankkeen vaihtoehdot (sijainnissa ja
toteuttamisessa) sekä
• ostovoima ja sen kehitys kunnassa ja
seudulla.
Yhteenveto kaupan suuryksiköiden vaikutusten arvioinnista
Tässä vaiheessa yleensä nähdään, miten laa-
joja ja perusteellisia vaikutusselvityksiä tarvi-
taan. Lähtökohtien selvittämisessä tarvitaan
yleensä aina neuvonpitoa kunnan, maakun-
nanliiton, alueellisen ympäristökeskuksen ja
muiden valtion viranomaisten kesken yhtei-
sen käsityksen muodostamiseksi siitä, mitä
kaavoitustoimia hankkeen toteuttaminen
edellyttää sekä  mitä selvityksiltä ja vaikutus-
arvioinneilta edellytetään. Kaavoituksen edel-




koostuu useista osatehtävistä. Taulukossa 1
esitetään arvioinnin kulku pääpiirteittäin ja
yhteenvedonomaisesti: mitä selvitetään, mi-
ten selvitetään ja miten selvitys kootaan. Tar-
kasteluvaihtoehdot määritellään aina tapaus-
kohtaisesti. Laajimmillaan arviointityö koos-
tuu neljän eri vaihtoehdon tarkastelusta.
Arviointityö lähtee liikkeelle ostovoi-
maa ja sen siirtymiä koskevasta tarkastelusta.
Tämä voidaan tehdä asiantuntija-arviona,
joko laskentakaavojen tai tähän tarkoitukseen
kehitettyjen mallien avulla. Yhdyskuntara-
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kenteellisia vaikutuksia kartoitetaan arvioi-
malla niitä muutoksia, jotka kohdistuvat pal-
veluverkkoon, rakentamiseen sekä keskusten
välisiin suhteisiin. Palveluverkossa tapahtu-
vat muutokset selvitetään alueella, jonne os-
tosmarkkoja siirtyy ja alueilla, joilta ostos-
markkoja lähtee. Rakentamiseen liittyvät vai-
kutukset selvitetään maankäytön suunnitte-
lun yhteydessä. Suurmyymälän vaikutusta
keskusten välisiin suhteisiin kartoitetaan
palveluverkossa ja rakentamisessa tapahtuvi-
en muutosten kautta: vaikuttavatko nämä
muutokset eri keskusten asemaan?
Kaupunkikuvaan liittyvät vaikutukset
selvitetään asukas- ja yrityskyselyjen sekä
asiantuntija-arvioiden avulla. Tehtävänä on
kartoittaa suurmyymälän vaikutus kunnan
imagoon kauppapaikkana, myymälän sopi-
vuus ympäristöönsä sekä keskustan ulko-
puolisen myymälän vaikutus keskustan kau-
punkikuvaan.
Asiointimatkojen liikenteelliset vaiku-
tukset voidaan selvittää tähän tarkoitukseen
kehitettyjen mallien avulla. Myös kunnan ja
kuluttajien talouteen sekä työllisyyteen koh-
distuvien vaikutusten arviointiin on kehitetty
erilaisia arviointimenetelmiä ja laskentamalle-
ja, joiden avulla uuden suurmyymälän aihe-
uttamia muutoksia voidaan kartoittaa.
Asukkaiden arkielämään kohdistuvat
vaikutukset ovat palveluverkossa tapahtuvi-
en muutosten seurausvaikutuksia, jotka voi-
daan jakaa palvelujen saavutettavuudessa ta-
pahtuviin muutoksiin ja sosiaalisiin vaiku-
tuksiin. Näiden vaikutusten kartoittaminen
perustuu paikkatietoanalyyseihin, selvityk-
siin kevyen- ja joukkoliikenteen käyttömah-
dollisuuksista sekä asukaskyselyissä tai -haas-
tatteluissa kerättäviin tietoihin palveluverkon
muutosten merkityksestä.
Vaikutuksia tulee tarkastella kokonais-
valtaisesti. Omat selvitystarpeensa vaikutus-
ten arviointiin tuovat hankkeen (ja sen vaih-
toehtojen) sijaintipaikan erityispiirteet. Jos
hanke sijoittuu alueelle, jossa on merkittäviä
luontoon, maisemaan, kulttuuriympäristöön
tai kaupunkikuvaan liittyviä ympäristöarvo-
ja, tarvitaan perusteellisia selvityksiä myös
näissä kysymyksissä. Tässä oppaassa ei kui-
tenkaan tarkemmin käsitellä näiden selvitys-
ten tekotapaa ja menetelmiä, vaan keskity-
tään erityisesti myymälän toiminnasta johtu-
vien välittömien ja välillisten vaikutusten tar-
kasteluun.
Suurmyymälähankkeen vaikutuksia on
tarkasteltava sijaintikunnan lisäksi myös sen
naapurikunnissa: mitkä vaikutukset kohdis-
tuvat naapurikuntiin ja kuinka suurina? Seu-
tutason tarkastelun toteuttaminen edellyttää
yhteistyötä kuntien ja maakunnan liiton kes-
ken. Jo arviointityön alkuvaiheessa pitäisikin
hahmottaa vaikutusten käytännön selvitys-
työtä: miten eri kunnat, maakunnan liitto ja
mahdollisesti myös kauppa voisivat osallistua
vaikutusarvioinneissa tarvittavien tietojen
tuottamiseen, ulkopuolisilla asiantuntijoilla
mahdollisesti teetettävien selvitysten kus-
tannuksiin, tutkimustulosten käsittelyyn tai
työn suuntaamiseen sen eri vaiheissa? Yh-
teistyöllä ja mahdollisella yhteisrahoituksella









vaikutusarviointiin saadaan enemmän sy-
vyyttä ja vältetään päällekkäistä työtä.
Vaikutusten tarkastelu
näkökulmittain
Vaikutuksia voidaan tarkastella myös eri toi-
mijoitten kuten valtion, kunnan, asukkaitten,
kaupan työntekijöiden, kaupan sekä muiden
yritysten näkökulmasta. Näkökulmia voidaan
edelleen tarkentaa esimerkiksi tarkastelemalla
vaikutuksia erikseen eri asukasryhmien ku-
ten autottomien ja autollisten kotitalouksien
kannalta. Hankkeen hyötyjen ja mahdollisten
haittojen jakautumisesta saadaan näin pa-
rempi käsitys, mikä auttaa suunnittelijoita,
osallisia ja päätöksentekijöitä muodostamaan
realistisen kokonaiskuvan hankkeen ja sen
vaihtoehtojen merkityksestä.
Vaikutusten seuranta
Hankkeen toteuttamisen jälkeen tehtävän
vaikutusten seurannan avulla saadaan tietoa
vaikutusarvioiden paikkansapitävyydestä.
Näin voidaan seurata toteutuvaa kehitystä ja
tarvittaessa lieventää tai poistaa korjaavin toi-
menpitein mahdollisia kielteisiksi koettuja
vaikutuksia. Seurannan tuottamaa tietoa voi-
daan lisäksi käyttää hyväksi myös silloin, kun
pyritään ennakoimaan muiden vastaavankal-
taisten uusien hankkeiden vaikutuksia.
Vaikutusten seurannan järjestäminen pitäisi
suunnitella jo vaikutusten arviointivaiheessa.
Seurannassa voidaan käyttää samoja arvioin-
timenetelmiä kuin etukäteisarvioinnissa,
vaikka näkökulmana on toteutuneen kehi-
tyksen arviointi.






















vaikutusten arviointia voisi verrata palapelin
kokoamiseen. Kokonaiskuva muodostuu lu-
kuisista yksittäisistä osista. Laajimmillaan ja
yksityiskohtaisimmillaan kyse on hyvin mo-
nitahoisen ja moniulotteisen vaikutuskoko-
naisuuden hallinnasta. Työ on monivaihei-
nen ja edellyttää suunnitelmallista etenemis-
tä, kuntien, maakunnan liiton ja kaupan yh-
teistyötä sekä eri alojen asiantuntijoiden
osaamista. Tavoitteena on tuottaa tietoa
päätöksenteon tueksi. Uudella suurmyymä-
lällä ja sen yhteydessä tehtävillä ratkaisuilla
on merkittäviä vaikutuksia, joista osa ulottuu
pitkälle tulevaisuuteen. Uusi suuryksikkö
saattaa edistää kunnan kehitystä, mutta sii-
hen voi sisältyä myös riskejä. Kauppa tekee
päätöksensä liiketaloudellisin perustein, kun-
nan on katsottava asiaa laajemmin – sillä on
vastuu koko kuntayhteisön hyvinvoinnista.
Laajamittainen selvitystyö vaatii kun-
nalta taloudellista panostusta. Toisaalta esi-
merkiksi yhdyskuntarakenteessa mahdolli-
sesti tapahtuvien ei-toivottavien muutosten
korjaaminen jälkikäteen saattaa osoittautua
monin verroin vaikutusten arviointityötä
kalliimmaksi. Suurmyymälähankkeen hyödyt
ja haitat kannattaa siis selvittää mahdollisim-
man tarkkaan.
Tämän oppaan tarkoituksena on luoda tiivis
ja havainnollinen kuvaus suuryksiköihin liit-
tyvien vaikutusten arvioinnista sekä tukea
vaikutusten arvioinnin suunnittelua ja toteu-
tusta. Kyseessä ei ole varsinainen ohjeistus
kaavoitustyöhön, mutta opasta voidaan käyt-
tää tämän tehtävän tukena. Etenkin kunnille
ja maakuntien liitoille halutaan antaa
työkaluja, joiden tarve kasvoi uuden maan-
käyttö- ja rakennuslain kauppaa koskevien
säännösten myötä. Lain asettamia velvoitteita
käsitellään luvussa 3.
Oppaaseen on koottu tietoa suurmyy-
mälähankkeen arviointiprosessista lähinnä
kunnan tai maakunnan liiton kaavoittajan tai
muun suunnittelijan näkökulmasta katsottu-
na ja tarkastelussa keskitytään käytännön ar-
viointityöhön eri vaiheineen. Mistä lähdetään
liikkeelle ja miten selvitystyö etenee? Mitä
aineistoja tarvitaan ja mistä niitä saadaan?
Millaisia ovat arviointimenetelmät ja miten
niitä käytetään?
Suurmyymälähankkeen arviointipro-
sessi voidaan jakaa kahteen vaiheeseen:
lähtökohtien arviointiin ja vaikutusten arvi-
ointiin. Arviointiprosessin eteneminen esite-
tään kuvassa 1.
Suomessa on viime vuosina tehty useita
yksittäisiä suurmyymälöitä koskevia vai-












































































































kutusarviointeja ja uusia tehdään jatkuvasti.
Arviointimenetelmien kehittämiseen ja eten-
kin niiden kuvaamiseen keskittyneitä tutki-
muksia on tehty huomattavasti vähemmän.
Tähän oppaaseen kootut kuvaukset arviointi-
menetelmistä perustuvat valtaosaltaan Kau-
pan suuryksiköiden vaikutukset -tutkimuk-
seen, jossa suurmyymälöihin liittyviä vaiku-
tuksia ja niiden arviointimenetelmiä tarkas-
tellaan yksityiskohtaisesti (Koski 1999). Tässä
yhteydessä keskitytäänkin lukuisten yksityis-
kohtien sijasta lähinnä arviointimenetelmien
yleisperiaatteiden hahmottamiseen.
Oppaassa keskitytään arviointiproses-
sin kuvaamiseen ja yksittäisen suurmyymälä-
hankkeen aiheuttamien vaikutusten selvittä-
mistyöhön. Tämä ei kuitenkaan tarkoita sitä,
että käytännön arviointityössä hanketta pitäi-
si tarkastella irrallaan kaupan rakenteen
muusta kehityksestä. Päin vastoin. Mikäli
kunnassa tai seudulla on vireillä muita myy-
mälähankkeita, ne on kaikki otettava huomi-
oon yhteisvaikutuksen selville saamiseksi.
Oppaassa esitetty arviointiprosessi ja
arviointimenetelmät toimivat parhaiten tilan-
teessa, jossa suurmyymälähanke tai -hank-
keet tunnetaan eli kyseessä on konkreettinen
suunnitelma uuden myymälän perustamises-
ta. Suurmyymäläkysymyksissä on kuitenkin
katsottava myös pidemmälle tulevaisuuteen.
Mitä tehdään, kun hanketta ei varsinaisesti
tunneta? Siis esimerkiksi silloin, kun pitäisi
tehdä aluevaraus maakunta- tai yleiskaavaan.
Tässäkin tapauksessa arviointiprosessi ja -me-
netelmät ovat samoja kuin tunnettua hanket-
ta arvioitaessa. Vaikutusten arvioinnin avulla
uudelle suuryksikölle voidaan määritellä esi-
merkiksi sijaintia, kokoa tai myytäviä tuote-
ryhmiä koskevia reunaehtoja.
On siis tehtävä valintoja ja oletuksia
suurmyymälän (tai suurmyymälöiden) tyy-
pistä, koosta ja sijainnista. Kyse on vaikutus-
arvioinnista, jossa tarkastellaan erilaisia pal-
veluverkkovaihtoehtoja. Työ on haasteelli-
nen, mutta eri tahojen yhteistyöllä ja suunni-
telmallisella etenemisellä se voidaan toteut-
taa. Työn luonne ja määrä vaihtelevat tieten-
kin jonkin verran alueittain. Pienemmissä
kaupungeissa koko palveluverkon “hallitse-
minen” on helpompaa kuin esimerkiksi Hel-
singissä tai Turussa.
Silloin kun hanketta ei tunneta, suur-
myymälän tyypin ja muiden oleellisten lähtö-
tietojen määrittely aiheuttaa tietenkin epä-
varmuutta tulevan kehityksen kartoittami-
seen. Käytännössähän kyse on pitkälti siitä,
minne ja millä mitoituksella kauppa pyrkii
hankkeensa toteuttamaan. Tähän ei voida
vastata varmasti etukäteen. Erilaisia vaihto-
ehtoja punnitsemalla tulevaan tilanteeseen
voidaan kuitenkin varautua.
Opas on luonteeltaan paitsi teko-ohje
myös tarkistuslista. Kuvassa 1 esitetty arvi-
ointiprosessi kattaa ne asiat, jotka vähintään
olisi otettava huomioon suurmyymälähank-
keen vaikutuksia kartoitettaessa. Tarkastelun
laajentaminen, etenkin kaupan kannalta
oleellisiin asioihin ja suurmyymälähankkeen
kilpailuvaikutuksiin olisi lisäksi tärkeää.
Suurmyymälähankkeen vaikutuksia onkin









suositeltavaa tarkastella myös näkökulmittain
luvussa 6 hahmoteltuun tapaan. Suurmyy-
mälöiden kilpailuvaikutuksista ja niiden sel-
vittämisestä saadaan tarkempaa tietoa, kun
LTT-Tutkimus Oy:n kilpailuvaikutuksia kos-
keva tutkimus valmistuu.
Arviointityöhön ryhdyttäessä kannat-
taa pitää mielessä kaupan tekemät tutkimuk-
set ja selvitykset. Viimeistään hankkeen tul-
lessa kaavavaiheeseen kauppa on jo selvittä-
nyt mm. ostovoimaan, kuluttajien odotuksiin
ja ostoskäyttäytymiseen, kaupalliseen palve-
luverkkoon, palvelujen saatavuuteen ja lii-
kenteeseen liittyviä kysymyksiä. Osaa näistä
tiedoista voitaneen hyödyntää vaikutusten
arviointityössä. Kaikki tiedot eivät kuiten-
kaan ole hyödynnettävissä. Julkisuuteen ja
sitä kautta kilpailijoille ei voida aina paljastaa
kaikkia hankkeisiin sisältyviä piirteitä.
































Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan vähit-
täiskaupan suuryksikkö on yli 2 000 kerros-
neliömetrin suuruinen myymälä, ei kuiten-
kaan paljon tilaa vaativa erikoistavaramyy-
mälä, kuten esimerkiksi huonekaluhalli tai
autokauppa. Lain yhtenä tavoitteena on ke-
hittää suuryksiköiden sijoittumisen ohjausta
kestävän yhdyskuntakehityksen ja palvelujen
saatavuuden turvaamiseksi. Pyrkimyksenä
on etenkin vahvistaa kaupunkien keskustoja








•  suuret supermarketit sekä
•  erikoiskaupan suurmyymälät.
Hypermarketit toimivat yleensä yhdessä ta-
sossa ja sijoittuvat ydinkeskustan ulko-
reunalle tai kokonaan sen ulkopuolelle. Hy-
permarkettien myyntipinta-ala on vähintään
2 500 m2 ja yli puolet tästä alasta on muita
kuin elintarvikkeita. Hypermarkettien yhtey-
dessä on runsaasti paikoitustilaa. Ero hyper-
marketin ja tavaratalon välillä on lähinnä toi-
mitilojen tyypissä ja sijainnissa. Tavaratalot
(myyntipinta-ala vähintään 2 500 m2) ovat
keskustasijaintiin perustuvia myymälöitä ja
toimivat yleensä monessa kerroksessa kau-
pungin ydinkeskustassa.
Suurten supermarkettien myyntipinta-
ala on vähintään 1 000 m2, mutta ne saattavat
olla kooltaan lähes yhtä suuria kuin hyper-
marketit. Selkeämmin nämä myymälätyypit
eroavat toisistaan tavaravalikoimassa ja
myyntipinta-alan jakaantumisessa eri tuo-
teryhmien kesken. Supermarkettien myynti-
pinta-alasta yli puolet ja hypermarkettien
myyntipinta-alasta alle puolet on elintarvik-
keita.
Kauppakeskukset luokitellaan usein
suurmyymälöiksi, vaikka ne eivät ole sitä sa-
nan varsinaisessa merkityksessä. Kauppakes-
kukset muodostuvat useista vähittäiskaupan
eri toimialojen myymälöistä ja usein niissä
toimii myös muita palvelualojen yrityksiä.
Kauppakeskusten kerrosala on vähintään
5 000 m2 ja niiden myymälätilat avautuvat
yhteisiin sisätiloihin. Kauppakeskuksessa voi









toimia yksi tai useampia muita suurmyymä-
lätyyppejä, mutta minkään yksittäisen myy-
mälän pinta-ala ei ylitä puolta keskuksen ko-
konaispinta-alasta.
Maankäyttö- ja rakennuslaissa ei esitetä
yksiselitteistä määritelmää paljon tilaa vaati-
valle erikoistavaran kaupalle, mikä saattaa ai-
heuttaa tulkintaongelmia mm. rakennuslupia
käsiteltäessä ja kaavoja laadittaessa. Asian sel-
keyttämiseksi ympäristöministeriö on laati-
nut suosituksen paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan tulkinnaksi (Ympäristöminis-
teriö 2000a). Suosituksessa määritellään ne
lain tarkoittamat paljon tilaa vaativat
erikoistavaran kaupat, jotka jäävät kauppaa
koskevien säännösten ulkopuolelle (kuva 2).






























































































Mitä maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää
vaikutusten selvittämiseltä ja arvioinnilta?









Mitä maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää




Vähittäiskaupan suuryksikön vaikutukset sel-
vitetään kaavoituksen yhteydessä. Ympäris-
tövaikutusten arviointimenettelyä koskevan
lain mukainen ympäristövaikutusten arvioin-
timenettely (YVA-menettely)  tulee kyseeseen
tapauskohtaisen harkinnan perusteella.
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan
kaavaa laadittaessa on aina selvitettävä sen
toteuttamisen vaikutukset (MRL 9 §). Selvi-
tysvelvollisuus koskee kaikkia kaavatasoja:
maakuntakaavaa, yleiskaavaa ja asemakaavaa.
Silloin kun  kaavassa varataan alueita vähit-
täiskaupan suuryksiköille, tulevat niiden vai-
kutukset selvitettäväksi kaavan laatimisen yh-
teydessä.
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan
vähittäiskaupan suuryksikköä ei saa sijoittaa
maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
noille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei
alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu
tätä tarkoitusta varten (MRL 58 §). Tämä tar-
koittaa käytännössä sitä, että keskustojen ul-
kopuolelle sijoittuvan suurmyymälän toteut-
taminen edellyttää aina asemakaavan laati-
mista tai muuttamista, jolloin myös sen vai-
kutukset selvitetään.
YVA-lain mukainen arviointimenettely voi
tulla sovellettavaksi vähittäiskaupan suuryk-
sikköhankkeessa tapauskohtaisesti. Harkinta-
perusteena ovat hankkeen todennäköiset
merkittävät haitalliset ympäristövaikutukset
(YVAL 4 § 2 mom).
YVA-lain mukaan ympäristövaikutus-
ten arviointimenettelyä ei kuitenkaan sovelle-
ta, jos hankkeen vaikutukset on selvitetty
muun lain mukaisessa menettelyssä YVA-
laissa edellytetyllä tavalla ja selvityksistä on
kuultu kaikkia niitä, joiden etuihin tai oloi-
hin hanke saattaa vaikuttaa. Yhteysviran-
omainen arvioi muun lain mukaisesti tehty-
jen selvitysten ja kuulemisten riittävyyden.
(YVAL 5 § 2 mom)
Mikäli YVA-menettelyä sovelletaan, yh-
teysviranomaisen, kaavaa laativan kunnan tai
maakunnan liiton ja hankkeesta vastaavan on
oltava riittävässä yhteistyössä hankkeen arvi-
ointimenettelyn ja kaavoituksen yhteensovit-
tamiseksi (YVAL 5 § 1 mom).
3.2
Mitä vaikutuksia selvitetään?
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan kaavo-
jen tulee perustua riittäviin tutkimuksiin ja
selvityksiin (MRL 9 §). Sen lisäksi kaavaa laa-
dittaessa on tarpeellisessa määrin selvitettävä









ympäristövaikutukset mukaan lukien yhteis-
kuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja
muut vaikutukset.
Vaikutusten selvittämisestä on annettu
tarkempia säännöksiä maankäyttö- ja raken-
nusasetuksessa (MRA 1 §). Selvitysten on an-
nettava riittävät tiedot niin, että niiden pe-
rusteella voidaan arvioida suunnitelman to-
teuttamisen merkittävät vaikutukset seuraa-
viin tekijöihin:
• ihmisten elinoloihin ja elinympäris-
töön;
• maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan
ja ilmastoon;
• kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon moni-
muotoisuuteen ja luonnonvaroihin;
• alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
yhdyskunta- ja energiatalouteen sekä
liikenteeseen;
• kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuu-
riperintöön ja rakennettuun ympäris-
töön.
Kaupan suuryksiköllä saattaa olla kaikkiin
edellä mainittuihin tekijöihin kohdistuvia vä-
littömiä ja välillisiä vaikutuksia.
Tutkimusten ja selvitysten tarve riip-
puu muun muassa aikaisemmin tehdyistä
selvityksistä, kaavatasosta, hankkeen laajuu-
desta ja sijainnista yhdyskuntarakenteessa
sekä suunnitellun sijaintipaikan ominaisuuk-
sista. Esimerkiksi  hankkeen suuri koko ja si-
jainti taajama-alueen ulkopuolella lisäävät
tarvetta laajoihin ja perusteellisiin selvityk-
siin. Vastaavasti uusi myymälä vaatii yleensä
laajemmat selvitykset kuin olemassa olevan
myymälän laajennus. Selvitystarve kasvaa
myös, jos hankkeen vaikutusalueella on mer-
kittäviä luontoon, maisemaan tai kulttuuripe-
rintöön liittyviä ympäristöarvoja. Maakunta-
kaavaa tai yleiskaavaa laadittaessa tehtyjä sel-
vityksiä voidaan käyttää hyväksi asemakaa-
vaa laadittaessa.
Suunnitelman tai hankkeen vaikutuk-
set pitää selvittää riittävän laajalta alueelta eli
koko siltä alueelta, jolle kaavan olennaisten
vaikutusten arvioidaan ulottuvan. Kaupan
suuryksiköitä sisältävää kaavaa laadittaessa
on erityisesti kiinnitettävä huomiota vaiku-
tusten selvittämisalueen laajuuteen, sillä
suuryksikön vaikutukset saattavat ulottua
usean kunnan alueelle.
Vähittäiskaupan suuryksikön tapauk-
sessa kaavan toteuttamisen vaikutuksia on
tarpeen seurata uuden suuryksikön aloitet-
tua toimintansa. Suunnitelma seurannan jär-
jestämiseksi tulisi laatia vaikutusselvitysten




Maankäyttö- ja rakennuslaki asettaa maakun-
takaavalle, yleiskaavalle ja asemakaavalle si-
sältövaatimukset, jotka niiden tulee täyttää.
Sisältövaatimukset muodostavat myös vali-
tusperusteen. Vaikutuksia koskevien selvitys-
ten perusteella arvioidaan, täyttääkö kaava
sisällöltään nämä vaatimukset.









Maankäyttö- ja rakennuslakiin otettiin eräitä
erityisesti kaupan sijainnin ohjaamiseksi tar-
peellisia sisältövaatimuksia. Tällainen on ase-
makaavan sisältövaatimuksissa palveluja kos-
keva kohta, jonka mukaan asemakaava on
laadittava siten, että sillä luodaan edellytyk-
set palvelujen alueelliselle saatavuudelle
(MRL 54 §). Vastaava palveluja koskeva kohta
sisältyy myös yleiskaavan sisältövaatimuk-
siin. Tämän lisäksi kaupan sijaintia koskevat
erityisesti yhdyskuntarakenteen toimivuutta,
taloudellisuutta ja ekologista kestävyyttä sekä
eri väestöryhmien kannalta tasapainoista
elinympäristöä koskevat sisältövaatimukset.
(MRL 39 §) Maakuntakaavassa kaupan sijain-
tia koskevat erityisesti tarkoituksenmukaista
alue- ja yhdyskuntarakennetta sekä ympäris-
tön ja talouden kannalta kestäviä liikenteen
ja teknisen huollon järjestelyjä koskevat vaa-
timukset (MRL 28 §). Erityisesti näihin kysy-
myksiin tulisi vaikutusselvitysten antaa vas-
tauksia.
Kaavojen sisältövaatimuksissa on myös
monia muita tärkeitä näkökohtia, jotka on
otettava huomioon, kun arvioidaan täyttääkö
kaupan suuryksikköä koskeva kaava sitä kos-
kevat sisältövaatimukset.  Tällainen on esi-
merkiksi maakuntakaavan ja yleiskaavan si-
sältövaatimus, jonka mukaan kaavaa laaditta-
essa tulee kiinnittää erityistä huomiota maa-
kunnan ja kunnan elinkeinoelämän toiminta-
edellytyksiin.
Valtakunnallisissa alueidenkäyttötavoit-
teissa esitetään vähittäiskaupan suuryksikön
sijoittamista sekä palveluverkon suunnittelua
koskevia periaatteita, jotka ohjaavat kaavoi-
tusta ja korostavat vaikutusten selvittämisen
tarvetta. Niiden mukaan erityisesti kaupun-
kiseuduilla tulee selvittää toimiva liikennejär-
jestelmä sekä palvelujen saatavuutta edistävä
keskusjärjestelmä ja palveluverkko sekä sen
yhteydessä vähittäiskaupan suuryksikön si-
joittuminen. Alueidenkäytön suunnittelussa
uusia huomattavia asuin-, työpaikka- tai pal-
velutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irral-
leen olemassa olevasta yhdyskuntarakentees-
ta. Vähittäiskaupan suuryksiköt sijoitetaan
tukemaan nykyistä yhdyskuntarakennetta.
Näistä tavoitteista voidaan poiketa jos tarve-
ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytään





Maakuntakaavaa ja yleiskaavaa laadittaessa
korostuu palveluverkon muutosten vaikutus-
ten arviointi. Asemakaavaa laadittaessa toteu-
tettava hanke on yleensä  tiedossa, joten
myös arviointia varten on saatavissa yksilöi-
tyä tietoa hankkeesta.
Maakunta- ja yleiskaavat ovat vähittäis-
kaupan suuryksiköiden sijainnin ohjauksessa
keskeiset välineet. Kun kaupan palveluverk-
ko suunnitellaan ja sen muutosten vaikutuk-
set selvitetään asianmukaisesti maakuntakaa-
vaa ja yleiskaavaa laadittaessa, voidaan kau-
pan hankkeiden sijaintia yhdyskuntaraken-









teessa ohjata niin, ettei merkittäviä haitallisia
vaikutuksia synny tai ainakin niin, että hai-
talliset vaikutukset vähentyvät.
Maakuntakaava esittää alueiden käy-
tön ja yhdyskuntarakenteen periaatteet.
Maakuntakaavassa suunnitellaan seudullinen
keskusverkko, kaupunkiseudun tavoitteelli-
nen alakeskusjärjestelmä ja palveluverkko.
Siinä osoitetaan lisäksi maankäyttö- ja raken-
nuslain 58 §:ssä tarkoitetut keskustatoiminto-
jen alueet sekä mahdollisten keskustatoimin-
tojen alueiden ulkopuolelle sijoittuvien seu-
dullisten vähittäiskaupan suuryksiköiden si-
jainti. Maakuntakaavalla (samoin kuin
yleiskaavalla) on siten erityinen tehtävä vä-
hittäiskaupan suuryksiköiden sijainnin
ohjauksessa. Vaikutusselvityksissä arvioidaan
erityisesti keskusverkon ja kaupan palvelu-
verkon muutosten vaikutuksia.
Yleiskaava ohjaa yleispiirteisesti kun-
nan tai sen osan yhdyskuntarakennetta ja
maankäyttöä sekä sovittaa yhteen eri toimin-
toja. Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa voi-
daan tarkentaa maakuntakaavassa osoitettu-
jen keskustatoimintojen alueiden rajoja sekä
mahdollisten vähittäiskaupan suuryksiköi-
den alueita. Siinä voidaan myös osoittaa alu-
eita sellaisille uusille vähittäiskaupan suuryk-
siköille, joilla ei ole seudullista merkitystä.
Yleiskaavassa korostuu samoin kuin
maakuntakaavassa erityisesti palveluverkon
muutosten vaikutusten arviointi.
Kuntien yhteinen yleiskaava soveltuu
erityisesti kaupunkiseudun kuntien yhteisen
käsityksen muodostamiseen kaupan palvelu-
verkon kehittämisestä ja uusien vähittäiskau-
pan suuryksiköiden sijoittumisesta. Kaupun-
kiseutu on myös vaikutusten selvittämisen
kannalta luonteva aluetaso. Yhteisen yleis-
kaavan laatii ja hyväksyy kuntien päättämä
yhteinen toimielin. Sen vahvistaa ympäristö-
ministeriö.
Asemakaava laaditaan yleensä tiettyä
hanketta varten. Asemakaavan vaikutuksia
selvitettäessä on erityisesti kiinnitettävä huo-
miota tarkastelualueen laajuuteen. Palvelui-
den saatavuutta joudutaan usein arvioimaan
myös toisen kunnan alueella. Jos asemakaa-
vaa tehdään alueelle, jossa ei ole oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, tulee asemakaavoituk-
sen yhteydessä ottaa huomioon myös yleis-
kaavan sisältövaatimukset.
Maankäyttö- ja rakennuslaki antaa
mahdollisuuden käyttää asemakaavassa kau-
pan laatua ja kokoa koskevia  asemakaava-
määräyksiä, jos se kaupan palvelujen saata-
vuuden kannalta on tarpeen (MRL 57 § 1
mom). Asemakaavassa voidaan siten määri-
tellä esimerkiksi päivittäistavaran osuus myy-
mälän kerrosalasta. Vaikutuksia koskevat sel-





Maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää kaa-
voitukselta avoimuutta. Kaikille niille, joihin
kaava vaikuttaa, on järjestettävä mahdolli-









suus osallistua kaavan valmisteluun, sen vai-
kutusten arviointiin sekä lausua siitä mielipi-
teensä (MRL 62 §). Uudella vähittäiskaupan
suuryksiköllä on yleensä merkittäviä vaiku-
tuksia, jotka koskettavat väestöä laajalla alu-
eella. Sen tarpeellisuudesta ja vaikutuksista
esiintyy usein suuria näkemyseroja. Muun
muassa näistä syistä on erityisen tärkeää, että
osalliset pääsevät alusta saakka mukaan kau-
pan suuryksikköä koskevan kaavan valmiste-
luun samoin kuin sen vaikutusten selvittämi-
seen ja arviointiin.
Osalliset on laissa määritelty laajasti.
Heihin kuuluvat maanomistajien ohella kaik-
ki ne, joiden asumiseen, työntekoon tai mui-
hin oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa. Vähittäiskaupan suuryksikköä koske-
vaa kaavaa valmisteltaessa myös toisen kun-
nan asukkaat voivat olla osallisia. Osallisiin
kuuluvat myös viranomaiset ja yhteisöt, joi-
den toimialaa suunnittelussa käsitellään. Täl-
laisia viranomaisia ovat esimerkiksi kunnan
sosiaali- ja ympäristötoimi sekä Tiehallinto.
Yhteisöjä ovat esimerkiksi kaupan järjestöt
(erityisesti paikalliset kauppiaiden yhteenliit-
tymät), keskustojen kehittämisen ohjausryh-
mät sekä kuluttaja- ja kaupan työntekijäjär-
jestöt.
Kuntien keskinäisestä yhteistyöstä vai-
kutusten selvittämisessä on säännökset
maankäyttö- ja rakennusasetuksessa (MRA 1
§). Niiden mukaan silloin, kun yleis- tai ase-
makaavalla on olennaisia vaikutuksia toisen
kunnan alueella, kunnan tulee olla kaavan
vaikutuksia selvitettäessä yhteydessä tähän
kuntaan. Vastaava velvoite koskee myös maa-
kunnan liittoja.
Osallistuminen ja vaikutusten arviointi
suunnitellaan etukäteen osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa (MRL 63 §). Siinä esi-
tetään osalliset, muut keskeiset yhteistyöta-
hot sekä yhteistyötavat suunnittelun eri vai-
heissa. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa esitetään alustavasti myös keskeiset
vaikutukset, niiden ulottuvuus, keihin ja mi-
hin vaikutukset kohdistuvat, millä tavoin vai-
kutuksia tullaan selvittämään ja mitkä ovat
vaihtoehdot (kuva 3).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
pohjalta kaavan laatija voi selvittää etukäteen
osallisten ja viranomaisten käsityksiä siitä, ol-
laanko vaikutusten selvittäminen ja arviointi
tekemässä asianmukaisesti. Kun kysymykses-
sä on vähittäiskaupan suuryksikköä koskeva
kaava, on syytä varata osallisille mahdollisuus
esittää mielipiteensä osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta. Osallisella on ennen kaava-
ehdotuksen asettamista julkisesti nähtäville
mahdollisuus esittää alueelliselle ympäristö-
keskukselle neuvottelun käymistä osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman riittävyydestä.
Viranomaisten kannanotot saadaan kaavoi-
tuksen alkaessa järjestettävässä viranomais-
neuvottelussa.
Kaavaselostuksessa esitetään muun mu-
assa yhteenveto suoritetuista vaikutusselvi-
tyksistä, vaikutusselvitysten tulokset, suun-
nittelun vaiheet osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyineen sekä yhteenveto eri vai-
heissa esitetyistä mielipiteistä, kaavaratkaisun
























keskeinen sisältö ja perusteet sekä selvitys sii-
tä, miten vaikutusselvitysten tulokset ja eri
mielipiteet on otettu huomioon. Tässä yhtey-
dessä esitetään myös se, miten mahdollisia
haitallisia vaikutuksia on voitu ehkäistä ja ra-
joittaa sekä kaavan toteutuksen ajoitus ja seu-





Kuntien, maakunnan liiton ja alueellisen ym-
päristökeskuksen yhteydenpitoa tarvitaan
aina, kun valmistellaan kaupan palveluverk-
koa ja vähittäiskaupan suuryksikön sijaintia
koskevaa kaavaa. Yhteydenpitoa tarvitaan
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muun muassa hankkeen toteuttamisen edel-
lyttämien kaavallisten toimenpiteiden, vaiku-
tusselvitysten laajuuden ja niiden tekemises-
sä tarvittavan yhteistyön selvittämiseen.
Viranomaisneuvotteluista kaavojen
valmistelussa on erikseen säädetty maankäyt-
tö- ja rakennuslaissa (MRL 66 §). Maakunta-
kaavaa valmisteltaessa järjestetään viran-
omaisneuvottelu sekä kaavoituksen alkaessa
että kaavaehdotuksen oltua julkisesti nähtä-
villä. Viranomaisneuvottelu on järjestettävä
myös valmisteltaessa muuta kaavaa, joka kos-
kee valtakunnallisia tai tärkeitä seudullisia
alueidenkäyttötavoitteita tai joka muutoin on
maankäytön, luonnonarvojen, kulttuuriym-
päristön tai valtion viranomaisten toteutta-
misvastuun kannalta merkittävä. Käytännös-
sä tämä tarkoittaa, että yleiskaava, jossa ote-
taan kantaa kaupan sijoittumiseen samoin
kuin vähittäiskaupan suuryksikköä koskeva
asemakaava tai asemakaavan muutos edellyt-
tävät yleensä aina viranomaisneuvottelun jär-
jestämistä. Jos yleiskaava tai asemakaava kos-
kee suurten kaupunkiseutujen keskeisiä ky-
symyksiä, kutsutaan neuvotteluun ympäris-
töministeriön edustaja.































Miten hanke sopii nykyisiin
tavoitteisiin?
Arvioinnissa tarvittavat perustiedot ovat uu-
den suurmyymälän (ja sen yhteyteen mah-
dollisesti sijoittuvien muiden palvelujen)
• kokonaiskerrosala,





• myyntitavoite päivittäis- ja erikois-
tavaroissa (mk/v) sekä
• valmistumisajankohta.
Työn ensimmäisenä vaiheena on arvioida,
mikä on hankkeen suhde kunnan olemassa
oleviin maankäyttöä ja palvelujen kehittämis-
tä koskeviin suunnitelmiin ja tavoitteisiin:
Vastaako ja tukeeko hanke maankäytön ja
kaupallisten palvelujen kehittämiselle kun-
nassa asetettuja suuntaviivoja? Sijoittuuko
hanke esimerkiksi kunnan yleiskaavan mu-
kaisesti? Mikäli näin ei ole, pitäisikö tavoite-
asettelua harkita uudelleen: kaipaisivatko ole-
massa olevat suunnitelmat ja tavoitteet uu-
delleenarviointia? Tarkoituksena ei tieten-
kään ole se, että kunnan tavoitteet asetettai-
siin aina uusien kauppahankkeiden mukaan.
Uudelleenarviointitarpeen selvittämisellä voi-
daan kuitenkin varmistaa joustava suhtautu-
minen kaupan rakenteessa suunnitteilla ole-
viin muutoksiin.
Osa suurmyymälöiden vaikutuksista on
usein seudullisia. Tämän vuoksi hanketta on
tarkasteltava myös ylikunnallisesti: Vastaako
ja tukeeko hanke maankäytön ja kaupallisten
palvelujen kehittämiselle koko seudulla ase-
tettuja suuntaviivoja? Mikä on hankkeen
suhde esimerkiksi maakuntakaavaan (tai seu-
tukaavaan)? Entä olisiko seudullisia suunni-
telmia ja tavoitteita arvioitava uudelleen?
Seudullisen tarkastelun toteuttaminen on tär-
keää, jotta mahdolliset ristiriitatilanteet voi-
taisiin ottaa huomioon ja pyrkiä estämään jo
ennakolta.
Seudullisen näkökulman huomioimi-
nen edellyttää yhteistyötä kuntien ja maa-
kunnan liiton kesken. Kyse on ensinnäkin
tiedonvälityksestä: miten muut kunnat suh-
tautuvat suurmyymälähankkeeseen, onko
seudulla vireillä muita hankkeita. Hankkeesta
ja sen merkityksestä on keskusteltava avoi-
mesti. Erityisesti pitäisi pyrkiä selvittämään
ja välttämään kuntien välille mahdollisesti
syntyvä haitallinen kilpailutilanne.
Tiedonvälityksen lisäksi olisi hyvä hah-









mottaa vaikutusten käytännön selvitystyötä
jo tässä vaiheessa. Miten eri kunnat, maakun-
nan liitto ja mahdollisesti myös kauppa voisi-
vat avoimesti osallistua vaikutusarvioinneissa
tarvittavien tietojen tuottamiseen, ulkopuoli-
silla asiantuntijoilla mahdollisesti teetettävien
selvitysten kustannuksiin, tutkimustulosten
käsittelyyn, työn suuntaamiseen sen eri vai-
heissa jne. Yhteistyöllä ja mahdollisella yh-
teisrahoituksella vaikutusarviointiin saadaan





Kysymys on ensinnäkin teknisistä toteutta-
mismahdollisuuksista. Kuinka esimerkiksi lii-
kenne- ja pysäköintijärjestelyt toteutetaan?
Asiaan vaikuttaa tietenkin oleellisesti suur-
myymälän koko sekä sen sijoittuminen yh-
dyskuntarakenteeseen ja infrastruktuuriverk-
koon nähden. Tehtävänä on selvittää suur-
myymälän sijoittuminen suhteessa tie- ja ka-
tuverkkoon, kevyen liikenteen väyliin,
joukkoliikenneyhteyksiin sekä energia- ja ve-
sihuollon verkkoihin. Näin saadaan arvio sii-
tä, kuinka toteuttamiskelpoiseksi hanke kat-
sotaan kunnassa. Teknisten toteuttamismah-
dollisuuksien arviointi on osa kunnan nor-
maalia suunnittelutyötä.
Teknisen näkökulman lisäksi on selvi-
tettävä suurmyymälän sijoittuminen suhtees-
sa luonnonoloihin, maisemaan ja rakennet-
tuun ympäristöön. Jos hankkeen vaikutus-
alueella on erityisiä luontoon, maisemaan,
kulttuuriympäristöön tai kaupunkikuvaan
liittyviä arvoja, ne voivat asettaa rajoituksia
hankkeen toteuttamiselle.  Nämä tekijät on
syytä selvittää jo työn alkuvaiheessa.  Toteut-
tamismahdollisuuksia on tarkasteltava myös
kaavoituksen ja kuntien välisen yhteisym-
märryksen kannalta: mikä on kaavatilanne ja
miten naapurikunnat suhtautuvat hankkee-
seen? Tässä vaiheessa tarvitaan yleensä yhte-
ydenpitoa ympäristöministeriöön (maa-
kuntakaava) tai alueelliseen ympäristökes-
kukseen (yleiskaava ja asemakaava).
Kaavallisia toteuttamisedellytyksiä tar-
kasteltaessa on selvitettävä hankkeen suhde
asemakaavaan, yleiskaavaan ja maakuntakaa-
vaan (tai seutukaavaan) sekä hankkeen to-
teuttamisen edellyttämät kaavoitustoimet.
Esimerkiksi jos hanke sijoittuu alueelle, jota
ei ole osoitettu keskustatoimintojen alueeksi
maakuntakaavassa (seutukaavasssa) tai oi-
keusvaikutteisessa yleiskaavassa, sen toteut-
taminen edellyttää asemakaavaa, jossa alue
on osoitettu vähittäiskaupan suuryksikön ra-
kentamiseen. Hankkeen toteuttaminen saat-
taa edellyttää myös yleiskaavan laatimista tai
muuttamista sekä maakuntakaavan (seutu-
kaavan) muuttamista. Näitä kysymyksiä on
hyvä selvittää alueellisen ympäristökeskuk-
sen ja maakunnan liiton kanssa etukäteen en-
nen kuin kaavoitukseen päätetään ryhtyä.
Ne tulevat joka tapauksessa käsiteltäväksi
kaavoituksen alkaessa järjestettävässä viran-
omaisneuvottelussa.









Arviointiprosessin aikana saattaa tulla vas-
taan tilanne, jossa alkuperäisen hankkeen li-
säksi nousee yllättäen esiin kysymys toisen
tai useamman uuden suurmyymälän perus-
tamisesta. Tällaisen tilanteen syntymistä voi-
daan pyrkiä välttämään muiden kuntien ja
kaupan yritysten sekä rakentajien kanssa
käytävien neuvottelujen avulla. Tämä tieto
pitäisi pyrkiä saamaan selville mahdollisim-
man varhaisessa vaiheessa, koska uusi hanke
vaikuttaa niin toteuttamismahdollisuuksien
tarkasteluun kuin muidenkin arvioinnin osa-
tehtävien suorittamiseen.
4.3
Mikä on hankkeen suhde
keskuksiin ja kaupan
palveluverkkoon?
Palvelu- ja keskusverkon analyysi
Miten uusi suurmyymälä sijoittuu seudun ja
kunnan pää- ja alakeskuksiin sekä kaupan
palveluverkkoon nähden? Tähän kysymyk-
seen voidaan vastata tarkastelemalla alueellis-
ta keskusverkkoa sekä suurmyymälän ja ny-
kyisten päivittäis- ja erikoiskauppojen sijain-
tia, tyyppiä, kokoa ja myyntiä. Tarkasteluun
kannattaa liittää myös kaupalliset palvelut
kuten kampaamot, suutarit ja kahvilat, vaik-
ka analyysissä keskityttäisiinkin ensisijaisesti
päivittäis- ja erikoiskauppaan.
Myymälöiden (ja tarkastelussa mahdollisesti
mukana olevien kaupallisten palvelujen) si-
joittuminen on havainnollisinta esittää kart-
takuvan avulla. Pohjakartassa kannattaa esit-
tää paikannimien lisäksi myös tiet, rautatiet,
järvet, rakennukset, kunnanrajat jne. Tällai-
sen karttakuvan avulla on helppo hahmottaa
uuden suurmyymälän sijainti suhteessa mui-
hin myymälöihin, liikenneverkkoon ja asu-
tukseen. Tarkastelua voidaan havainnollistaa
edelleen siten, että myymälöiden symbolin
(esimerkiksi pallon) koko vaihtelee kunkin
myymälän myynnin (mk/v) tai pinta-alan
mukaan.
Tarkastelua voidaan syventää tarkem-
malla analyysillä väestöstä sekä ottamalla
huomioon työmatkaliikenne ja myymälöiden
myyntitehokkuus. Väestön (ja eri väestöryh-
mien sekä autollisten ja autottomien kotitalo-
uksien) sijoittumista suhteessa palveluverk-
koon voidaan tarkastella esimerkiksi myymä-
lälähtöisesti: paljonko väestöä asuu 500 met-
rin, kilometrin tai kahden kilometrin etäisyy-
dellä kustakin myymälästä? Työmatkaliiken-
teen suuntautumisen selvittäminen auttaa
hahmottamaan myymälöiden sijoittumista
suhteessa ihmisten jokapäiväiseen liikkumi-
seen.
Päivittäistavaramyymälöiden kannatta-
vuutta voidaan tarkastella myyntitehokkuu-
den (myynti/myyntipinta-ala) avulla. Myy-
mälöiden keskiarvo koko maassa oli noin
33 000 mk/m2 vuonna 1999 (A.C. Nielsen Fin-
land Oy 2000). Mikäli myymälän teho on sel-
västi (esimerkiksi 20 000 mk/m2) ja pysyvästi
tämän alle, se merkitsee aikaa myöten kan-
nattavuusongelmia. Myyntitehokkuus vaih-
telee kuitenkin myymälätyypeittäin, jopa sa-









mallakin alueella. Tämän vuoksi tehokkuus-
luvut pitää kartoittaa tarkastelualuekohtai-
sesti. Alueelliset ja myymälätyypeittäiset te-
hokkuudet voidaan selvittää A.C. Nielsen
Finland Oy:n rekisteriaineistojen avulla. Eri-
koiskaupasta ei ole saatavilla vastaavia “val-
miita” aineistoja. Myyntipinta-alojen selvittä-
minen edellyttänee useimmiten kenttäkartoi-
tusta eli tilainventaarioiden tekemistä.
Tämän osatehtävän tarkoituksena on
tuoda mahdollisimman selkeästi ja havain-
nollisesti esiin, millaisia kaupallisia palveluja
sijaitsee kunnan ja seudun eri osissa. Myy-
mälöitä ja palvelutoimipaikkoja koskevia tie-
toja on saatavilla lähinnä Tilastokeskukselta
ja päivittäistavarakaupan osalta A.C. Nielsen
Finland Oy:ltä. Yksittäisiä myymälöitä koske-
vien tietojen saamiseen ja etenkin niiden jul-
kaisemiseen saattaa liittyä rajoituksia, jotka
on syytä selvittää aineistoja hankittaessa. Ti-
lastoissa on myös puutteita, esimerkiksi Tilas-
tokeskuksen yritysrekisteri ei sisällä myymä-
löiden pinta-alatietoja. Tilastojen kehittämi-
nen olisikin tärkeää, jotta arviointien lähtö-
kohdaksi saataisiin nykyistä kattavampia ja
ajantasaisempia tietoja. Työmatkojen selvittä-
misessä tarvittavia työssäkäyntitilastoja myy
Tilastokeskus. Paikkatietoaineistojen lisäksi
työmatkatarkastelujen toteuttaminen edellyt-
tää tarkoitukseen soveltuvia ohjelmia sekä
paikkatietomenetelmien hallintaa.
Tunnusluvut ja mitoitus
Vuonna 1999 päivittäistavaramyynti asukasta
kohti oli noin 10 900 markkaa, päivittäistava-
rapinta-ala asukasta kohti oli noin 0,33 m2 ja
yhtä päivittäistavaramyymälää kohden oli
keskimäärin 1 150 asukasta (A.C. Nielsen Fin-
land Oy 2000). Suurmyymälän myyntipinta-
alan ja kerrosalan suhdetta voidaan hahmot-
taa kertomalla myyntipinta-ala 1,5:llä (näin
tehtiin esimerkiksi Suurmyymälätyöryhmän
mietinnössä 1997). Tämä on kuitenkin vain
karkea luku, koska kerroin vaihtelee myymä-
lätyypeittäin ja myymälöittäin. Eri myymälä-
tyypeille soveltuvan yleisen ja ohjeeksi käy-
vän kertoimen selvittäminen edellyttäisi laa-
jamittaista eri rekisteriaineistojen, esimerkiksi
A.C. Nielsenin myymälärekisterin sekä Väes-
törekisterikeskuksen rakennus- ja huoneisto-
rekisterin, yhdistämiseen perustuvaa kartoi-
tusta.
Vähittäiskaupan palvelujen kaavallise-
na mitoitusperusteena on usein kerrosneliö-
metri/asukas, joka ei ota huomioon ostovoi-
man siirtymiä eikä kulutuksen alueellisia ero-
ja. Mitoituksen pitäisikin perustua tarkaste-
lualueen väestömäärän ja kulutuksen mu-
kaan laskettavaan ostovoimaan. Kun ostovoi-
masta vähennetään tai siihen lisätään osto-
voiman siirtymä, saadaan myyntipotentiaali.
Tämä voidaan muuttaa pinta-alatarpeeksi
myyntitehokkuuksien avulla (ks. kohdat 4.5
ja 5.1).
Suunnittelussa ja kaavoituksessa tarvit-
tavia tunnuslukuja ja mitoitusohjeita löytyy
Kauppa yhdyskuntasuunnittelussa julkaisus-
ta (Yrjö Kotisalo ym. 2000). Uuden suurmyy-
mälän lähtökohtia arvioitaessa keskiarvolu-













kaupan myymäläluokitteluun vaikuttaa oleel-
lisesti aineiston hankintapaikka. Tilastokes-
kuksen luokittelussa päivittäistavaramyymä-
lät jakautuvat supermarketkauppaan, päivit-
täistavaroiden yleisvähittäiskauppaan (lähin-
nä valinta- ja pienmyymälöitä), kioskeihin,
itsepalvelutavarataloihin (lähinnä hypermar-
ketteja), tavarataloihin, muihin erikoistumat-
tomiin laajan tavaravalikoiman omaaviin
myymälöihin sekä elintarvikkeiden erikois-
myymälöihin, joita ovat liha-, kala-, makeis-
ym. myymälöiden lisäksi myös alkoholimyy-
mälät.
A.C. Nielsen luokittelee päivittäistava-
ramyymälät hypermarketteihin, tavarataloi-
hin, supermarketteihin, valintamyymälöihin,
pienmyymälöihin sekä erikois- ja kauppahal-
limyymälöihin. Hypermarkettien, tavaratalo-
jen ja suurten supermarkettien määritelmät
on esitetty luvussa 2. Pienten supermarket-
tien myyntipinta-ala on 400 - 999 m2 ja elin-
tarvikkeiden osuus on yli puolet myyntipin-
ta-alasta. Myös valintamyymälät voidaan ja-
kaa myyntipinta-alan mukaan pieniin (100 -
199 m2) ja suuriin (200 - 399 m2). Pienmyymä-
löiden myyntipinta-ala on alle 100 m2. Valin-
tamyymälöiden ja pienmyymälöiden myyn-
nistä yli 2/3 on elintarvikemyyntiä.
Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelu-
jen osalta ei ole käytettävissä vastaavia tyyp-
piluokituksia. Myymälät ja palvelutoimipai-
kat voidaan kuitenkin jakaa eri tyyppeihin
niiden toimialan perusteella, esimerkiksi Ti-





Vaikutusten arviointiin ryhdyttäessä pitää
olla selvillä, millaisia tilanteita työssä tarkas-
tellaan. Tämä edellyttää hankkeen eri vaihto-
ehtojen kartoittamista. Onko hankkeelle ole-
massa realistisia vaihtoehtoja sijoittumisen tai
toteuttamistavan suhteen? Voisiko suurmyy-
mälän sijoittaa jonnekin muualle tai kenties
korvata pienemmillä kaupan yksiköillä? Yh-
tenä vaihtoehtona pitää aina tarkastella myös
hankkeen toteuttamatta jättämistä.
Vaikka hankkeelle ei katsottaisi olevan
realistisia vaihtoehtoja, arviointityössä on
otettava huomioon tilanne, jossa suurmyy-
mälä jätetään toteuttamatta. Tehtävänä on
selvittää, mitä toteuttamatta jättäminen mer-
kitsisi ja mitkä olisivat tämän ratkaisun edut
ja haitat suurmyymälän toteuttamiseen ver-
rattuna.
Suurmyymälän sijainnilla on merkitys-
tä vaikutusten toteutumiseen, suuruuteen ja
kohdentumiseen. Tämän vuoksi arviointi-
työssä pitäisi ottaa huomioon myös vaihtoeh-
toinen sijoittumispaikka: missä muualla suur-









myymälä voisi sijaita ja mitkä olisivat tämän
ratkaisun edut ja haitat myymälälle alunpe-
rin ehdotettuun paikkaan ja toteuttamatta
jättämiseen verrattuna? Tarkoituksena on et-
siä sellainen paikka, jossa suurmyymälän
edut olisivat mahdollisimman suuret ja haitat
mahdollisimman pienet. Tarkastelunäkökul-
ma on seudullinen: sopiva paikka voi siis si-
jaita myös naapurikunnassa. Vaihtoehtoista
sijaintipaikkaa koskeva tarkastelu voidaan
jättää tekemättä, mikäli suurmyymälän sijoit-
tumiselle ei käytännössä ole olemassa realis-
tista vaihtoehtoa.
Mikäli suurmyymälän korvaamista pie-
nemmillä kaupan yksiköillä voidaan pitää
realistisena, tehtävänä on määritellä kyseisten
myymälöiden tyyppi ja sijoittuminen sekä
selvittää tämän ratkaisun edut ja haitat suur-
myymälän toteuttamiseen ja toteuttamatta
jättämiseen verrattuna. Tässä tapauksessa ar-
viointityön eri vaiheissa tarkastellaan siis ti-
lannetta, jossa suurmyymälän pinta-ala to-
teutettaisiin useampana pienempänä yksik-
könä.
Suurmyymälähankkeen vaihtoehtoina voisi-
vat olla esimerkiksi neljä asuntoalueille sijoit-
tuvaa pienempää myymälää. Vaihtoehdoiksi
ei kuitenkaan kannattane valita pienimpiä
myymälätyyppejä, ellei niitä katsota kaupan
kannalta toteuttamiskelpoisiksi. Asiasta kan-
nattaakin keskustella kaupan edustajien
kanssa, jotta vaihtoehtomyymälät saataisiin
kooltaan realistisiksi.
Laajimmillaan arviointityössä on siis
mukana neljä erilaista tarkasteluvaihtoehtoa
ja vaikutukset kootaan vaihtoehdoittain tau-
lukossa 1 esitettyyn tapaan. Vaihtoehtojen
kartoittamiseen liittyy myös seudulla tapah-
tuvan kokonaiskehityksen huomioon ottami-
nen. Suurmyymälähanketta ei siis tarkastella
irrallaan kaupan rakenteen muusta kehityk-
sestä. Mikäli kunnassa tai seudulla on vireillä
muita myymälähankkeita, ne on kaikki otet-
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Ostovoima ja sen kehitys
Ostovoimaa (ts. kuluttajien käyttämää raha-
määrää) ja sen kehitystä koskevan tarkaste-
lun tarkoituksena on ensinnäkin selvittää,
kuinka suuri on se “potti”, jonka jakajaksi
uusi suurmyymälä tulee. Mikä on suurmyy-
mälän tavoitteena olevan myynnin suhde
kunnan ja seudun ostovoimaan? Ostovoiman
kehitystä (kasvua tai vähenemistä) koskevan
tarkastelun tarkoituksena on puolestaan kar-
toittaa myymälätarpeen tulevaa kehitystä.
Ostovoimatarkastelu tehdään ensinnä-
kin suurmyymälähankkeen sijaintikunnan ja
koko seudun tasolla. Hankkeen aiheuttamia
vaikutuksia kartoitettaessa tehtävää ostovoi-
man siirtymätarkastelua varten tarvitaan li-
säksi tietoa ostovoiman jakautumisesta seu-
dulla (eri kunnissa) sekä kunnanosissa (si-
jaintikunnassa, mutta suurmyymälän sijoit-
tumisesta riippuen mahdollisesti myös naa-
purikunnissa).
Alueen ostovoima lasketaan väestö- ja
kulutustietojen avulla seuraavasti: kulutus
mk/henkilö/vuosi x väestömäärä. Ostovoiman
kehitys muodostuu siten kulutuksen kasvun
ja väestökehityksen yhteisvaikutuksena. Os-
tovoimatarkasteluissa on pidettävä mielessä,
että ostovoima kuvaa kuluttajien ostopotenti-
aalia tietyllä alueella. Se ei kerro suoraan,
missä tämä potentiaali toteutuu myyntinä.
Lähinnä kulutuksessa olevien erojen vuoksi
ostovoimaa ja sen kehitystä tarkastellaan
yleensä erikseen päivittäis- ja erikoiskaupan
osalta. Erikoiskauppa voidaan myös jakaa
ryhmiin toimialan perusteella, esimerkiksi
Tilastokeskuksen toimialaluokituksen 1995
mukaisesti.
Kun arvioidaan kulutuksen (myynnin)
kasvua alueella aiemmin toteutuneen kehi-
tyksen perusteella, pitäisi ottaa huomioon
myös inflaation vaikutus. Kuinka suuri osa
kasvusta on ollut reaalikasvua, josta inflaati-
on vaikutus on poistettu? Pitkälle aikavälille
ulottuvissa arvioissa päivittäistavaroiden ku-
lutuksen kasvuksi oletetaan usein 0,5 - 1,0
prosenttia vuodessa asukasta kohti. Erikoista-
varoissa kasvuoletus on yleensä suurempi ja
se vaihtelee toimialoittain.
Kasvuennusteiden taustalla vaikuttaa
yksityisen kulutuksen kehitys. Elinkeinoelä-
män tutkimuslaitoksen arvion mukaan (Suh-
danne 2/1999) yksityiset kulutusmenot kasva-
vat vuoteen 2003 asti keskimäärin 3,5 - 4 pro-
senttia vuodessa. Kysynnän kasvun painopis-
te kohdistuu viime vuosien tapaan kestoku-
lutustavaroihin ja palveluihin. Vaatteiden ja
jalkineiden kulutuksen arvioidaan kasvavan
noin neljä prosenttia vuodessa, kotitalouska-
luston noin 3,5 prosenttia. Muiden tavaroi-
den ja palvelusten kulutus kasvaa noin nel-
jän prosentin ja päivittäistavaroiden noin yh-
den prosentin vuosivauhdilla. Kotitalouksien
reaalisen ostovoiman arvioidaan nousevan
vuosittain vajaan neljän prosentin vauhdilla.
Päivittäis- ja erikoistavaroiden kulutus
vaihtelee jonkin verran alueellisesti ja väestö-
ryhmittäin. Tämän vuoksi kasvuennusteet
pitäisi pyrkiä laatimaan tarkastelualuekohtai-









sesti. Koko maata koskevien toimialakohtais-
ten tai ns. käytännössä vakiintuneiden kas-
vuennusteiden käyttö ei ole suositeltavaa,
mikäli niiden soveltuvuutta ei arvioida ta-
pauskohtaisesti.
Myymälätarpeen kehitystä voidaan kar-
toittaa ostovoiman kasvun ja myymälöiden
myyntitehokkuuden (mk/myyntipinta-ala)
avulla. Laskentaa kuvaa seuraava esimerkki:
jos päivittäistavaraostovoima kasvaa sata mil-
joonaa markkaa ja laskennassa käytetään
vuoden 1999 keskimääräistä tehokkuuslukua
33 000 mk/m2, niin tilantarpeeksi saadaan
noin 3 000 neliömetriä myyntialaa (100 milj.
mk / 33 000 mk/m2). Tietyn suurmyymälä-
hankkeen lähtökohtia arvioitaessa käytetään
eri myymälätyyppien tarkastelualuekohtaisia
tehokkuuslukuja. Erikoiskaupan osalta tämä
tieto pitää useimmiten koota myyntitietojen
ja itse tehtävien tilainventaarioiden avulla.
“Pelkän matematiikan” lisäksi myymälätar-
peen kehitystarkasteluissa pitää huomioida
myös kannattavuuden rajoilla toimivien
myymälöiden mahdollinen lakkauttaminen.
Ostovoiman kasvu ei välttämättä lisää
päivittäistavaratilojen tarvetta, jos alueen vä-
estömäärä säilyy suunnilleen ennallaan. Os-
tovoiman kasvaessa kotitaloudet saattavat
esimerkiksi vähentää elintarvikkeiden kulu-
tusta ja lisätä ruokailua kodin ulkopuolella.
Ostovoiman kasvu näkyy päivittäistavarakau-
passa myös ostosten kohdistumisena kalliim-
piin tuoteryhmiin. Tämä voi nostaa päivit-
täistavaroiden kulutuksen markkamääräistä
arvoa kasvattamatta pinta-alatarvetta. Alueil-
la, joilla ostovoima vähenee, on syytä harkita
tarkkaan myymäläpinta-alan lisäämistarvetta.
Ostovoimaa koskevissa arvioissa tarvit-
tavia myynti-, kulutus- ym. tietoja on saata-
villa mm. Tilastokeskukselta. Ostovoimatieto-
ja tuottavat myös kaupan keskusliikkeet sekä
yksityiset yritykset ja tutkimuslaitokset. Toi-
mialaliitoilla (Kirjakauppaliitto, Muotikaupan
Liitto jne.) on jäsenyrityksistään toimialakoh-
taisia ostovoimatietoja. Tarkasteluissa voi-
daan hyödyntää myös näitä valmiita ostovoi-
matietoja siltä osin kuin niitä on saatavilla ja
ne ovat tarkastelualueelle soveltuvia. Osto-
voiman ja myymälätarpeen kasvun arvioin-
nissa voidaan käyttää hyväksi asiantunte-
musta, jota löytyy useista maassamme toimi-
vista konsulttitoimistoista ja tutkimuslaitok-
sista.






























tää yksityiskohtaisia lähtötietoja ostovoimasta
ja myymälöiden myynnistä.
Tarkastelun taustaksi on selvitettävä os-
tovoiman nykyiset virtaukset: miten ostos-
markat liikkuvat alueiden välillä? Selvitystä
voidaan tarvittaessa tarkentaa myymäläkoh-
taisella tarkastelulla (tältä alueelta näin paljon
näihin myymälöihin). Suurmyymälän vaiku-
tusta koskeva tarkastelu tehdään alueittain
(miltä alueilta ja kuinka paljon suurmyymä-
län sijaintialueelle) ja myymälöittäin (mistä
myymälöistä ja kuinka paljon suurmyymä-
lään). Näin arviointityön muihin osatehtäviin
saadaan sekä alue- että myymäläkohtaista tie-
toa ostovoiman siirtymistä. Tulokset on ha-
vainnollisinta esittää karttakuvien avulla.
Arvioinnin lähtötietoina tarvitaan osto-
voimaa laskettaessa käytettävien väestö- ja
kulutustietojen lisäksi uusimmat saatavilla
olevat myymäläkohtaiset vuosimyynnit sekä
suurmyymälän tavoitteena oleva myynti
(mk/v). Ostovoiman siirtymiä kartoitettaessa
tarvitaan sekä kaupan alan asiantuntemusta
että tietoa kulloisenkin tarkastelualueen eri-
tyispiirteistä. Maassamme toimii useita osto-
voimakysymyksiin perehtyneitä tutkimuslai-
toksia ja konsulttiyrityksiä. Arvioinnin apu-




Uusi suurmyymälä aiheuttaa ostovoiman siir-
tymiä, kun osa kuluttajien ostosmarkoista
siirtyy sinne. Arvion lähtökohtana on osto-
voiman nykyinen alueellinen jakautuminen
(ks. edellä kohta 4.5 Ostovoima ja sen kehi-
tys). Ostovoiman siirtymä on kunkin alueen
ostovoiman ja vähittäiskaupan myynnin ero-
tus.
Suurmyymälän vaikutusta kartoitetta-
essa on siis arvioitava, missä ja kuinka paljon
se aiheuttaa ostovoiman siirtymiä. Tarkastelu
tehdään sekä seututasolla (seudun kaikki
kunnat) että kunnanosatasolla (sijaintikun-
nassa, mutta suurmyymälän sijoittumisesta
riippuen mahdollisesti myös naapurikunnis-
sa). Ostovoiman siirtymätarkastelun kautta
voidaan hahmottaa myös suurmyymälän vai-
kutusalue: minne asti vaikutukset ulottuvat
ja missä tapahtuu oleellisia muutoksia? Seu-
tua ei pidä käsittää tiukasti hallinnollisena
alueena. Oleellista on ottaa huomioon koko
se alue, jolla ostovoiman siirtymiä voidaan
olettaa tapahtuvan.
Ostovoiman siirtymiä koskeva arvio
voidaan tehdä “mistä-minne”-matriisin avul-
la (taulukko 2). Matriisin laatiminen edellyt-












Uuden suurmyymälän vaikutusta yhdyskun-
tarakenteeseen voidaan kartoittaa arvioimalla
niitä muutoksia, jotka kohdistuvat:
•  Palveluverkkoon
- alueella, jonne ostosmarkkoja siirtyy





•  Keskusten välisiin suhteisiin
Näihin muutoksiin ja niiden seurauksiin voi-
daan vaikuttaa kaavoituksella, esimerkiksi
yhdyskuntarakennetta koskevilla ratkaisuilla.
Palveluverkko
Uusi suurmyymälä muuttaa vaikutusalueen-
sa palveluverkkoa. Vaikutusalue ja sen osa-
alueet määritellään suurmyymälän aiheutta-
mien ostovoiman siirtymien perusteella. Mitä
tapahtuu alueella, jonne ostosmarkkoja siir-
tyy ja mitä alueilla, joilta ostosmarkkoja läh-
tee? Nämä alueet ovat osa-alueita, jotka yh-
dessä muodostavat koko vaikutusalueen
(kuva 4). Aluejako voidaan tehdä myös
muulla tavoin, esimerkiksi jakamalla koko
alue päävaikutusalueeseen, jossa merkittävä
osa ostovoimasta kohdistuu suurmyymälään
ja toissijaiseen vaikutusalueeseen, jossa vain
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Alue, jonne ostosmarkkoja siirtyy on uu-
den suurmyymälän sijoittumisalue. Tämä
alue määräytyy ostovoiman siirtymiä koske-
vassa tarkastelussa, se voi olla esimerkiksi ti-
lastollinen pienalue tai vapaasti rajattu tar-
kastelualue. Alueen vapaaseen rajaukseen ei
ole olemassa yleispätevää ohjetta: se muo-
dostuu aina tapauskohtaisesti ostovoiman
siirtymien sekä muiden myymälöiden, asu-
tuksen, liikenneverkon jne. sijoittumisen pe-
rusteella. Etäisyytenä mitaten kyse lienee
useimmiten enintään muutamista kilomet-
reistä suurmyymälän ympärillä.
Tällä alueella kaupallisten palvelujen
lukumäärä lisääntyy vähintään suurmyymä-
län ja sen yhteyteen tai läheisyyteen mahdol-
lisesti sijoittuvien muiden palvelujen verran.
Tällaisia, jo suurmyymälähankkeen suunnit-
teluvaiheessa tiedossa olevia muita kaupalli-
sia palveluja voivat olla esimerkiksi suutari,
kampaamo, kahvila, huoltoasema ja fast-
food-ravintola. Uusien palvelujen lukumää-
rän ja tyypin kartoittamisen ohella tehtävänä
on selvittää, ovatko nämä yritykset uusia vai
siirtyvätkö ne suurmyymälän läheisyyteen
jostain muualta kunnasta tai seudulta. Kyse
voi siis olla sekä uusperustannasta että palve-
lujen siirtymistä.
Suurmyymälä saattaa houkutella lähei-
syyteensä uutta yritystoimintaa myös toi-
mintansa aloittamisen jälkeen. Edellytyksenä
on tietenkin se, että alueella on (tai sinne on
rakennettavissa) tarkoitukseen soveltuvia toi-







































heessa. Palvelujen myöhempään keskittymi-
seen suurmyymälän läheisyyteen voidaan
kuitenkin vaikuttaa kaavoituksella.
Suurmyymälän läheisyydessä muiden
myymälöiden ja kaupallisten palvelujen lu-
kumäärä saattaa myös vähentyä tai palvelu-
yksiköiden luonne muuttua. Nämä muutok-
set voivat toteutua jo suurmyymälän raken-
tamisvaiheessa, mutta todennäköisemmin
vasta sen aloitettua toimintansa. Arviointime-
netelmää käsitellään ostosmarkkojen lähtö-
alueita koskevassa tarkastelussa.
Kaupallisten palvelujen ohella tarkaste-
lussa pitää ottaa huomioon myös julkiset pal-
velut. Aiotaanko suurmyymälän läheisyyteen
siirtää nykyisiä tai perustaa uusia palveluyk-
siköitä? Tällaisia palveluyksiköitä voivat olla
esimerkiksi kirjasto tai uimahalli, mutta mah-
dollisesti myös kunnallinen yhteispalvelupis-
te ja Kelan toimisto. Kaupallisten ja julkisten
palveluiden sijoittaminen toistensa läheisyy-
teen parantaa asiakkaiden mahdollisuuksia
hoitaa useampia asioita yhdellä asiointiker-
ralla, mutta samalla on otettava huomioon
alueellisesti tasapainoisen kehityksen turvaa-
minen ja eri väestöryhmien liikkumismah-
dollisuuksissa olevat erot.
Alueilla, joilta ostosmarkkoja lähtee
tarkastellaan myymälöiden (ja kaupallisten
palvelujen kuten suutarien, kampaamoiden
jne.) lukumäärässä ja niiden toiminnallisessa
luonteessa mahdollisesti tapahtuvia muutok-
sia. Myymälöiden luonteessa tapahtuvat
muutokset tarkoittavat esimerkiksi liikeidean,
toimintaperiaatteiden, tuotevalikoimien tai
myyntitilojen käytön muutoksia, kuten valin-
tamyymälän muuttumista ns. laatikkomyy-
mäläksi. Tarkastelualueet määräytyvät osto-
voiman siirtymiä koskevassa arviossa samaan
tapaan kuin alue, jonne ostosmarkkoja siir-
tyy.
Suurmyymälän vaikutusta tarkastelta-
essa kysymys on siis ensinnäkin siitä, hei-
kentääkö sen saama ostovoiman siirtymä
muiden myymälöiden toimintaedellytyksiä
niin paljon, että niiden voidaan arvioida lo-
pettavan toimintansa. Tarkastelussa pitää ot-
taa huomioon nykyisten myymälöiden vasta-
toimet kiristyvään kilpailuun sekä se, että osa
mahdollisista poistumista toteutuu suurmyy-
mälästä riippumatta esimerkiksi liikkeen kan-
nattamattomuuden, kauppiaan eläkkeellesiir-
tymisen tai kaupan jatkajan puutteen vuoksi.
Lisäksi on muistettava se, että pienmyymälät-
kin voivat säilyttää toimintakykynsä suur-
myymälän välittömässä lähivaikutuspiirissä.
Tällaisen arvion tekeminen on vaikeaa
ja siihen liittyy väistämättä epävarmuuksia.
Arviointityö edellyttää sekä kaupan alan asi-
antuntemusta että tarkastelualueeseen ja sen
erikoispiirteisiin perehtymistä. Arviota tehtä-
essä tarvitaan myymäläkohtaista tietoa
myynneistä ja myyntitehokkuuksista sekä
niiden kehityksestä. Tämän lisäksi pitää sel-
vittää ostovoiman siirtymien merkitystä ja
jakautumista eri myymälätyypeissä. Maas-
samme toimii useita näihin kysymyksiin pe-
rehtyneitä tutkimuslaitoksia ja konsulttiyri-
tyksiä.










lukumäärän selvittämistä ei kuitenkaan ole
pidettävä itseisarvona. Vähintään yhtä tärke-
ää on selvittää myymäläpoistumista aiheutu-
vat seurausvaikutukset (joita käsitellään myö-
hemmin kohdassa 5.7 Muuttuuko asukkai-
den arkielämä?). Näitä seurausvaikutuksia
voidaan tarkastella ns. toteutumisvaihtoehto-
menetelmällä (kuva 5): mitä tapahtuu, jos
myymälät lopettavat toimintansa? Tällä ta-
voin saadaan hahmotettua mahdollisten
myymäläpoistumien seurausvaikutusten
merkitys, joka voidaan kartoittaa nollavaihto-
ehdosta (ei yhtään myymäläpoistumaa)
enimmäisvaikutukseen (kaikki tarkastelualu-
een myymälät lopettavat toimintansa).
Myymälöiden toiminnallisessa luon-
teessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten
arviointia vaikeuttaa se, että myynnin kehitys
ja muut vastaavat “mittarit” soveltuvat tähän
tarpeeseen vain osittain. Näitä muutoksia ja















































taa, lähinnä alan asiantuntijoiden tietämyk-
seen sekä kauppiaiden ja kaupan keskusliik-
keiden kanssa käytäviin keskusteluihin tur-
vautuen.
Kaupallisten palvelujen tulevaa kehi-
tystä kartoitettaessa pitää ottaa huomioon
myös kaupan näkökulma: miten kauppa ai-
koo kehittää myymälä- ja palveluverkkoa ja
mitä muutoksia uusi suurmyymälä tuo tul-
lessaan? Kaupan alan näkemykset kannattaa
kartoittaa mahdollisimman monipuolisesti,
keskusliikkeiden lisäksi myös esimerkiksi
kauppakamarista ja paikallisista kauppiasyh-
distyksistä.
Kaupallisen palveluverkon rakennetta
suunniteltaessa tavoitteena pitäisi olla yh-
teisymmärrys kuntien ja yrittäjien kesken.
Yhteisymmärryksen löytäminen edellyttää
yhteistyötä ja tietoa toisten osapuolten tar-
peista ja tavoitteista. Liiketaloudellisia tekijöi-
tä, kaupan keskusliikkeiden välistä kilpailua
sekä palvelurakenteen alueellisesti tasapuo-
lista kehitystä pitäisi käsitellä saman neuvot-
telupöydän ääressä. Tältä pohjalta saatetaan
löytää ratkaisuja, jotka kaikki osapuolet voi-
vat hyväksyä, vaikka ne eivät kaikin osin vas-
taisikaan heidän omia tavoitteitaan.
Rakentaminen
Uuden suurmyymälän vaikutus liikenne-
verkkojen, asuntojen ja toimitilojen raken-
tamiseen on aina tapauskohtaista. Suurten
kauppapaikkojen suuret liikennemäärät edel-
lyttävät kuitenkin lähes aina toimenpiteitä,
joilla tie- ja katuverkko, liittymät, sillat, lii-
kenteen ohjausjärjestelmät ym. saatetaan sel-
laiseen kuntoon, että lisääntyvä liikenne su-
juu. Suurmyymälähankkeen vaikutuksia kar-
toitettaessa on siis arvioitava, missä ja millai-
sia muutoksia tarvitaan.
Asuin- ja toimitilarakentamisen osalta
kyse on pitkälti siitä, miten kunta haluaa ke-
hittää yhdyskuntarakennettaan. Kyse on sii-
tä, miten maankäytön suunnittelussa otetaan
huomioon suurmyymälän tarjoamat edut ja/
tai sen aiheuttamat haitat. Tehtävänä on sel-
vittää suurmyymälän suhde uuteen asuin- ja
työpaikkarakentamiseen. Tukeeko vai hajoit-
taako suurmyymälä tulevaa yhdyskuntara-
kennetta?
Kysymys voi olla esimerkiksi siitä, pitäi-
sikö suurmyymälän tukea tulevaa toimitilara-
kentamista. Tarkastelussa on otettava huo-
mioon mm. kyseisen toimitila-alueen luonne
ja sijoittuminen suhteessa asutukseen sekä
se, että työpaikka-alueilla päivittäistavarakau-
pan tarve on yleensä pieni. Työmatkalla teh-
tävät ostokset tehdään usein lähellä kotia.
Vastaavasti voidaan kysyä, pitäisikö suur-
myymälän tukea uutta asuinaluetta, jolloin se
voisi toimia myös monipuolisena lähikauppa-
na. Kysymyksenasettelun kannalta oleellista
on tietenkin se, minne eri toiminnot sijoittu-
vat ja kuinka paljon kunnassa on suunnitteil-
la uutta asuin- ja toimitilarakentamista.
Keskusten väliset suhteet
Suurmyymälän vaikutusta keskusten välisiin









suhteisiin voidaan tarkastella yhteenvetona
palveluverkossa ja rakentamisessa tapahtu-
vista muutoksista: vaikuttavatko nämä muu-
tokset kunnan ja seudun eri keskusten ase-
maan? Kuntatasolla tarkasteltuna kysymys on
siitä, vahvistuuko vai heikkeneekö ydinkes-
kusta ja mitä tapahtuu alakeskuksissa? Seu-
tutasolla kyse on pitkälti kuntakeskusten vä-
lisistä suhteista. Kehittyykö alueellinen palve-
lurakenne tasapuolisesti?
Sijaintikunnan pää- ja alakeskusten ase-
man vahvistumista tai heikentymistä voidaan
kartoittaa ostovoiman siirtymien, palvelutoi-
mipisteiden lukumäärässä ja luonteessa mah-
dollisesti tapahtuvien muutosten sekä asuin-
ja toimitilarakentamisen sijoittumisen avulla.
Missä keskuksissa tapahtuu muutoksia ja mi-
ten nämä muutokset vaikuttavat ao. keskus-
ten luonteeseen? Seudun eri kuntakeskusten
asemassa mahdollisesti tapahtuvia muutoksia
voidaan kartoittaa lähinnä ostovoiman siirty-
mien avulla.
Keskusten luonteessa mahdollisesti ta-
pahtuvia muutoksia selvitettäessä voidaan
käyttää apuna palveluvarustukseen ja asu-
kaslukumäärään perustuvaa keskusluoki-
tusta: esimerkiksi lähikeskus, paikalliskeskus,
aluekeskus, kuntakeskus, seudullinen kes-
kus. Tehtävänä on arvioida, muuttuuko kes-
kusten luokka palveluverkossa ja rakentami-
sessa tapahtuvien muutosten vuoksi.
Kuntakeskusten luokitus säilynee
useimmiten ennallaan, mutta muuttuuko
sijaintikunnan (ja suurmyymälän sijoittumi-
sen mukaan jonkin sen keskuksen) merkitys
seudun kaupallisena keskittymänä? Entä
muuttuuko esimerkiksi jokin paikalliskeskus
astetta vaatimattomammaksi lähikeskuksek-
si? Keskusluokitusta ja sen määräytymisperi-
aatteita on viime aikoina kehitetty esimerkik-
si Oulun seudulla (Halme 1999).
5.3
Miten kaupunkikuva muuttuu?
Kaupunkikuvaa (kuten katukuvan elävyyttä,
julkisten paikkojen “järjestelmää” kaupungis-
sa, arkkitehtuuria tai kaupallisten palvelujen
tarjontaa) tarkasteltaessa kysymys on ensin-
näkin siitä, kuinka suuri merkitys uudella
suurmyymälällä on kunnan imagoon kaup-
papaikkana. Tähän kysymykseen voidaan
vastata asiantuntija-arvioilla sekä yrityksille
ja asukkaille suunnattavalla kyselyllä: arvioi-
daanko suurmyymälän parantavan vai hei-
kentävän kunnan imagoa ja kuinka kuinka
suuri tämä muutos on esimerkiksi asteikolla
1 - 5 (ei muutosta - erittäin suuri muutos).
Asukaskysely voidaan toteuttaa joko
postikyselynä tai puhelinhaastatteluna. Yri-
tyskyselyn osalta todennäköisesti paras rat-
kaisu on puhelinhaastattelu, joka toteutetaan
tähän menetelmään perehtyneen yrityksen,
esimerkiksi Suomen Markkinatutkimusliitto
ry:n jäsenyrityksen toimesta. Riittävän katta-
van ja monipuolisen näkemyksen saamiseksi
kyselyn otoksen on oltava riittävän suuri. Se
tulisi suunnata kaupan alan yritysten lisäksi
myös muita toimialoja (ainakin teollisuutta,
majoitus- ja ravitsemustoimintaa sekä kulje-









tus- ja kiinteistöalaa) edustaville yrityksille.
Suurmyymälän vaikutusta kaupunki-
kuvaan voidaan tarkastella lisäksi mm. kau-
punkikuvan elävyyden ja yhtenäisyyden
kannalta katsottuna. Kyse on lähinnä siitä,
miten uusi suurmyymälä tulee sopimaan ym-
päristöönsä ja miten keskustan ulkopuolelle
sijoittuvan suurmyymälän vaikutukset hei-
jastuvat keskustan kaupunkikuvaan. Näitä
vaikutuksia voidaan kartoittaa asiantuntija-
arvioiden avulla. Keskustassa tapahtuvia
muutoksia selvitettäessä voidaan käyttää hy-
väksi arviointityön muissa osatehtävissä ku-
ten yhdyskuntarakenteellisten ja liikenteellis-
ten vaikutusten selvityksissä saatavia tulok-
sia.
Omat selvitystarpeensa vaikutusten ar-
viointiin tuovat hankkeen ja sen vaihtoehto-
jen sijaintipaikan luonnon, maiseman ja ra-
kennetun ympäristön erityispiirteet.  Tällöin
on huomioitava muun muassa, että luonnon-
suojelulain tarkoittama Natura 2000 -verkos-
toa koskeva erityinen ympäristövaikutusten
selvittämisvelvollisuus saattaa koskea kyseistä
kaavahanketta (LS 65 §). Tässä oppaassa ei
kuitenkaan tarkemmin käsitellä näiden selvi-
tysten tekotapaa ja menetelmiä, vaan keskity-
tään kaupan toiminnasta johtuvien välittömi-





eli suorite ja sen perusteella laskettavat kus-
tannukset sekä päästö- ja meluvaikutukset
voidaan selvittää tarkastelualueelle sovitetun
asiointi- ja liikennemallin sekä yleisten pääs-
tö- ja melumallien avulla. Käytännössä selvi-
tystyön voivat tehdä vain sellaiset tahot (esi-
merkiksi kunnat, yliopistot ja konsulttiyri-
tykset), joilla on käytettävissään työn edellyt-
tämät liikenneaineistot, -mallit ja -suunnitte-
luohjelmat.
Mallitarkastelujen taustalla on oltava
paikkakuntakohtaista tietoa asiointikäyttäy-
tymisestä ja yleistä tietoa suurmyymälöiden
aiheuttamista muutoksista. Suurmyymälän
vaikutuksia selvitettäessä on kiinnitettävä eri-
tyistä huomiota asiointikäyttäytymisessä
mahdollisesti tapahtuviin muutoksiin, lähin-
nä kulkutapaan, kaupassakäyntikertojen vii-
koittaiseen lukumäärään ja asiointiyhteyteen
(työmatkalla, erikseen kotoa tai muussa yh-
teydessä).
Asiointimallina voidaan käyttää esimer-
kiksi ostosmatkoja simuloivaa mallia, joka pe-
rustuu liikennemalleista johdettuihin ostos-
paikan määränpään valintaa selittäviin mal-
leihin. Liikennevaikutusten analysointi voi





sijoitetaan liikenneverkolle ja niistä lasketaan
liikennevaikutuksia kuvaavat tunnusluvut:
matkamäärä ja -suorite, aikasuorite, ostos-
matkojen keskipituus ja -aika sekä liikenne-









kustannukset. Malleissa joudutaan yksin-
kertaistamaan ja yleistämään monimutkaisia
asiointikäyttäytymiseen ja liikkumiseen liitty-
viä ilmiöitä, mikä aiheuttaa jonkin verran
epävarmuutta tuloksiin.
Nykyisten asiointimatkojen vaikutukset
voidaan selvittää mallien avulla suhteellisen
luotettavasti. Mallien toimivuus voidaan
myös varmistaa vertaamalla niiden avulla
saatavia tuloksia todellisesta tilanteesta käy-
tettävissä oleviin tietoihin. Nämä tiedot voi-
vat perustua esimerkiksi liikennelaskentoihin
tai asiakashaastatteluihin. Suunnitteilla ole-
van suurmyymälän aiheuttamien vaikutus-
ten selvittäminen on ongelmallisempaa, kos-
ka nykytilanteen vertailukohdaksi tarvitaan
arvio kyseisen myymälän avaamisen jälkeen
toteutuvasta liikenteestä. Arviointiin liittyvi-
en epävarmuuksien vuoksi tulokset kuvaavat
lähinnä vaikutusten suuruusluokkaa.
Matkakustannuksia laskettaessa voi-
daan käyttää esimerkiksi liikenne- ja viestin-
täministeriön määrittelemiä ajoneuvokustan-
nuksia. Asiointimatkoihin kuluva aika voi-
daan selvittää edellä mainittujen asiointi- ja
liikennemallien avulla, jolloin myös aikakus-
tannukset voidaan haluttaessa laskea mukaan
matkakustannuksiin. Laskennassa voidaan
käyttää esimerkiksi liikenne- ja viestintämi-
nisteriön määrittelemiä aikakustannusten pe-
rusarvoja. Ajalle määritelty rahallinen arvo
on kuitenkin monin tavoin ristiriitainen ja
kiistanalainen kysymys, minkä vuoksi mat-





Suurmyymälän vaikutukset voivat olla välit-
tömiä eli kunnan talouteen suoraan kohdis-
tuvia tuloja ja menoja tai välillisiä eli kunnal-
listalouteen epäsuorasti kohdistuvia tulo- ja
menoeriä (kuva 6). Sijaintikunnan ohella vai-
kutukset voivat kohdistua myös naapuri-
kuntiin. Kunnallistalouteen kohdistuvien vai-
kutusten arviointimenetelmiä esitetään liit-
teessä 1. Tässä yhteydessä keskitytään vaiku-
tuskokonaisuuden ja yksittäisten vaikutus-
erien merkittävyyden hahmottamiseen.
Vaikutuskokonaisuus
Välittömät  tulot koostuvat useista yksittäisis-
tä tuloeristä. Verotuloja kunta saa palkoista,
kiinteistöverosta ja yhteisöverosta. Palkoista
saatavat välittömät verotulot liittyvät kaup-
payksikön rakentamisvaiheeseen eli kyseessä
ovat rakennushankkeen työllistämien henki-
löiden palkoista maksettavat kunnallisverot.
Verotulojen lisäksi kunta voi saada välittömiä
tuloja maan myynnistä, tonttien tai kiinteis-
töjen vuokrista sekä muista kuvassa 6 esite-
tyistä yksittäisistä tuloeristä.
Välittömät menot koostuvat suunnitte-
lu-, kaavoitus- ja rakennusvalvontamenoista
sekä kunnallistekniikan rakentamisen ja kun-
nossapidon kustannuksista. Näiden lisäksi
menoja voi aiheutua maan tai kiinteistöjen
lunastuksesta, hankinnasta ja kunnossapi-


































































































































































dosta sekä joukkoliikenteen järjestämisestä
aiheutuvista menoista. Energiaan ja joukko-
liikenteeseen liittyvät kustannukset kohdistu-
vat kunnallistalouteen, mikäli kunnalliset lai-
tokset vastaavat energiahuollosta ja joukko-
liikenteestä.
Välilliset tulot ja menot liittyvät ensin-
näkin suurmyymälän toimintavaiheessa to-
teutuviin työllisyysvaikutuksiin. Mikäli net-
tovaikutus (suurmyymälän uusien työpaik-
kojen ja muiden myymälöiden mahdollisten
työpaikkavähennysten erotus) työllisyyteen
on positiivinen, välillisiä tuloja kertyy työ-
paikkojen lisääntymisen seurauksena kasva-
vista kunnallisveroista sekä vähentyvistä
toimeentulotukimaksuista. Työpaikkojen
mahdollisen vähenemisen vuoksi palkoista
saatavat verotulot puolestaan vähentyvät ja
tukimaksut lisääntyvät aiheuttaen näin välil-
lisiä menoja.
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kiinteistöjen vuokratuloihin sekä kunnallisen
sosiaalitoimen ostosten tekoa korvaavien pal-
velujen (esimerkiksi kotiavustajien tekemien
kaupassakäyntien) kustannuksiin.
Keskustan kehittämistoimenpiteillä pa-
rannetaan keskustan kilpailukyvyn ohella
myös sen toimivuutta javiihtyisyyttä. Kehit-
tämiskustannusten ohella onkin tuotava esiin
myös hyötynäkökulma, vaikka sitä ei voida-
kaan mitata rahallisesti. Hyötynä on otettava
huomioon myös se, että keskustan ulkopuo-
lella sijaitseva suurmyymälä saattaa vähentää
keskustan liikennettä, mikä heijastuu esimer-
kiksi liikenneruuhkien, melun ja päästöjen
vähenemisenä, pysäköintimahdollisuuksien
lisääntymisenä sekä kävelykatujen toteutta-
misedellytysten parantumisena.
Vaikutusten merkittävyys
Kunnallistaloudelliset vaikutukset ovat aina
tapauskohtaisia. Vaikutusten syntyyn, koh-
dentumiseen ja suuruuteen vaikuttavat oleel-
lisesti mm. suurmyymälän sijainti, koko ja
tyyppi. Seuraavassa tarkastelussa kunnallista-
loudellisten vaikutusten merkittävyys tuo-
daan esiin suuruusluokkatasolla ja siinä kes-
kitytään yhteen kauppatyyppiin, keskustan
ulkopuolella sijaitsevaan hypermarkettiin.
Tästä huolimatta useimpien vaikutusten
vaihteluväli muodostuu suureksi. Osa vaiku-
tuksista on lisäksi sellaisia, että ne eivät to-
teudu kaikissa hypermarketeissa. Tämän
vuoksi merkittävyystarkastelua on pidettävä
lähinnä suuntaa antavana. Lisäksi on
muistettava, että osalle hallintokunnista pie-
nikin rahallinen muutos voi olla merkittävä.
Keskeistä tietyn suurmyymälähankkeen mer-
kittävyyden arvioinnissa on osallistuminen ja
vuorovaikutus, joka nostaa esille eri näkökul-
mat ja kohderyhmät.
Kunnallistalouteen kohdistuvien tulo-
ja menoerien suuruusluokka esitetään ku-
vassa 7. Vaikutukset on laskettu kymmenen
vuoden ajalle neljän prosentin laskentakor-
kokannalla. Laskennassa on käytetty nykyar-
vomenetelmää, jota kuvataan liitteessä 2.
Suuruusluokkatarkastelu perustuu lähdelu-
ettelossa esitettyihin tapaustutkimuksiin ja
vaikutusselvityksiin.
Tehdyn kirjallisuusselvityksen perus-
teella merkittävimpiä kunnallistalouteen koh-
distuvia tuloja ovat kunnallistekniikan raken-
tamisesta perittävät korvaukset, maanmyyn-
titulot sekä tonttien tai kiinteistöjen vuokra-
tulot (kuva 7). Kaikki nämä tuloerät voivat
kuitenkin vaihdella huomattavasti tapaus-
kohtaisesti: vaihteluväli ulottuu nollasta mil-
jooniin markkoihin.
Merkittävimpiä tuloeriä saattavatkin
usein olla vuosittain toistuvat kiinteistö- ja
yhteisöverot, joita kertyy kaikista suurmyy-
mälöistä. Suurmyymälän rakentamisvaiheen
palkoista saatavien kunnallisverotulojen mer-
kitystä pienentää yksittäisen kunnan kannal-

























































































































ta katsottuna se, että tulot jakautuvat työnte-
kijöiden asuinpaikan mukaan useammalle
kunnalle. Tämä koskee myös suurmyymälän
toimintavaiheessa mahdollisesti toteutuvaa
kunnallisverotulojen lisääntymistä.
Merkittävimmät menot aiheutuvat lii-
kennealueiden rakentamisesta ja kunnossapi-
dosta. Etenkin keskustan ulkopuolelle sijoit-
tuvissa suurmyymälöissä liikenneverkkoin-
vestoinnit saattavat kohdistua kunnan lisäksi
myös Tielaitokseen (sen vastuualueella olevi-
en rakenteiden osalta). Myös nämä valtionta-
louteen kohdistuvat kustannukset tulee sel-
vittää, koska näin saadaan kokonaiskuva uu-
den suurmyymälän edellyttämien liikenne-
verkkoinvestointien suuruudesta.
Merkittävimpiin menoihin kuuluvat
myös mahdolliset maan hankintamenot sekä
ostosten tekoa korvaavien palvelujen lisäkus-
tannukset. Maan hankintamenoja voi aiheu-
tua esimerkiksi silloin, jos kunta ostaa maa-
alueen, jonne on tarkoitus perustaa uusi
kauppayksikkö. Päivittäistavaramyymäläver-
kon harveneminen voi ääripäässään johtaa
liikuntarajoitteisten henkilöiden ja vanhusten
omatoimisen kaupassakäynnin loppumiseen.
Tämä aiheuttaa kunnalliselle sosiaalitoimelle
lisäkustannuksia, koska kunnan on järjestet-





ovat keskimäärin noin kymmenen prosenttia
pienmyymälöitä alemmat (Aalto-Setälä 1997).
Suurmyymälöiksi voidaan katsoa suuret su-
permarketit tai vastaavat tavaratalojen osas-
tot sekä hypermarketit. Pieniä myymälöitä
ovat näin ollen pienet supermarketit, valinta-
myymälät ja pienmyymälät. Erikoiskaupan
osalta ei ole tutkittu kattavasti eri myymälä-
tyyppien välisiä hintatasoeroja.
Hinnoissa esiintyy aina alueellista, pai-
kallista, myymälätyypeittäistä ja myymälä-
kohtaista vaihtelua. Tämän vuoksi keskimää-
räisten erojen käyttöä parempi ratkaisu olisi
tarkastelualuekohtainen selvitys. Mikäli täl-
lainen hintatasovertailu toteutetaan, se on
tehtävä yhdessä alan asiantuntijoiden (esi-
merkiksi Kuluttajatutkimuskeskuksen) kans-
sa. Syynä on se, että korrektien hintatasover-
tailujen tekeminen on vaikeaa. Niin sanotut
suorat hintavertailut eivät anna oikeaa kuvaa
kauppojen edullisuudesta kuluttajalle (Aalto-
Setälä 1995).
Uuden suurmyymälän suhteellisesta
hintaedusta kertyvän markkamääräisen sääs-
tön selvittäminen perustuu nykyisin erityyp-
pisissä päivittäistavaramyymälöissä käytettä-
vään rahamäärään sekä arvioon näiden mark-
kojen siirtymisestä suurmyymälään. Tarvitta-
vat tiedot kootaan asukaskyselyssä, jossa sel-
vitetään päivittäistavaraostoksiin viikoittain
tai kuukausittain käytettävä keskimääräinen
rahamäärä sekä rahankäyttönä mitaten ensi-
sijainen asiointikohde uuden suurmyymälän
avaamisen jälkeen (kuinka moni arvioi siirty-
vänsä suurmyymälän asiakkaaksi?). Tarkaste-









lu voidaan toteuttaa vain päivittäistavara-
kauppaa koskevana, koska käytettävissä ei
ole tutkimustietoa eri myyntikanavien vaiku-
tuksesta erikoistavaroiden hintatasoihin.
Arvion lähtökohtana on erityyppisissä
myymälöissä vuosittain päivittäistavaraos-
toksiin käytettävä rahamäärä. Kuluttajien
säästämän summan selvittämiseksi tarkastel-
laan tilannetta, jossa asiointi suuntautuu
muiden myymälöiden sijasta uuteen suur-
myymälään. Mikäli suurmyymälä korvaa pie-
nen supermarketin tai sitä pienemmän myy-
mälän, nykyisin vuosittain käytettävää raha-
määrää alennetaan kymmenellä prosentilla.
Nykyisin vuosittain käytettävää rahamäärää
ei alenneta, mikäli uusi suurmyymälä korvaa
hypermarketin, suuren supermarketin tai
vastaavan tavaratalon osaston. Alennukset
perustuvat tietenkin tarkastelualuetta koske-
vassa hintatasovertailussa saatuihin tuloksiin,
mikäli tällainen vertailu on tehty.
Säästövaikutusta laskettaessa on otetta-
va huomioon myös asiointimatkoista aiheu-
tuvat kustannukset, koska suurmyymälässä
asioitaessa käytetään useammin henkilöautoa
kuin muihin myymälätyyppeihin suuntautu-
villa matkoilla. Suurmyymälän hintaedun ja
asiointimatkakustannusten yhteisvaikutus
saadaan, kun kuluttajien vuosittaisesta sääs-
töstä vähennetään suurmyymälään ja sen




tarkastelun lähtökohtana on siis päivittäista-
varaostosmatkoista nykyisin aiheutuvat kus-
tannukset (mk/vuosi). Muutoksen arviointi
perustuu tilanteeseen, jossa asiointi suuntau-
tuu muiden myymälöiden sijasta suurmyy-
mälään. Asiointimatkakustannuksia selvitet-
täessä tarvitaan asukaskyselyyn perustuvaa
tietoa nykyisten matkojen pituudesta, kulku-
muodosta, useudesta ja asiointiyhteydestä
(työmatkalla, erikseen kotoa tai muussa
yhteydessä) sekä siitä, miten nämä tekijät
muuttuvat suurmyymälässä asioitaessa.
Asiointimatkoihin liittyvien vaikutusten arvi-




Asukkaiden arkielämään kohdistuvat vaiku-
tukset ovat palveluverkossa tapahtuvien
muutosten seurausvaikutuksia. Nämä seura-
usvaikutukset voidaan jakaa
• palvelujen saavutettavuudessa tapah-
tuviin muutoksiin sekä
• sosiaalisiin vaikutuksiin.
Tarkastelun lähtökohtana on yhdyskuntara-
kenteessa tapahtuvia muutoksia kartoittavas-
sa kohdassa 5.2 tehty arvio tulevasta palvelu-
verkosta: mukana on siis uusi suurmyymälä
ja nykyinen palveluverkko muutoksineen
(palveluyksiköiden mahdolliset siirtymät ja
poistumat). Myös tarkastelualueet määräyty-
vät palveluverkon muutosarvioinnin pohjal-
ta: arkielämään kohdistuvat vaikutukset sel-
vitetään kaikilla niillä alueilla, joilla palvelu-









yksiköiden lukumäärässä arvioidaan tapahtu-
van muutoksia. Mikäli lukumääräisistä muu-
toksista ei ole käytettävissä myymäläkohtaista
arviota, tarkastelu voidaan toteuttaa kohdas-
sa 5.2 kuvatun ns. toteutumisvaihtoehtome-
netelmän avulla: mitä tapahtuu, jos tietyt
myymälät lopettavat toimintansa?
Arkielämän muutoksia kartoittava sel-
vitys voidaan haluttaessa kohdistaa vain päi-
vittäistavaramyymälöihin, koska ne vaikutta-
vat erikoiskauppoja ja kaupallisia palveluita
enemmän ihmisten jokapäiväiseen elämään.
Julkiset palvelut otetaan mukaan tarkaste-
luun, mikäli uuden suurmyymälän läheisyy-
teen perustetaan uusi palveluyksikkö tai sin-




muutoksia tarkastellaan sekä fyysisenä että
koettuna ilmiönä. Fyysistä saavutettavuutta
(liikkumismahdollisuuksia) tarkasteltaessa
kysymys on ensinnäkin siitä, miten uusi
suurmyymälä sijoittuu asutukseen, liikenne-
väyliin, joukkoliikenteen reitteihin ja pysäk-
keihin sekä kevyen liikenteen väyliin näh-
den. Miltä alueilta kulku uuteen suurmyy-
mälään käy suhteellisen helposti, miltä ei?
Kyseessä on siis etäisyyksiä ja kulkumahdolli-
suuksia kartoittava tarkastelu, jonka tarkoi-
tuksena on arvioida etenkin muiden kuin
autollisten kotitalouksien mahdollisuuksia
asioida uudessa suurmyymälässä.
Myös palveluverkon mahdollisen harvene-
misen vaikutusta kartoitettaessa voidaan kes-
kittyä pääasiassa autottomiin kotitalouksiin:
jos tiettyä asuinaluetta palveleva kauppa
(sekä tarkastelun kohdentamisesta riippuen
mahdollisesti myös suutari, kampaamo, kir-
jasto jne.) lopettaa toimintansa tai siirtyy
suurmyymälän läheisyyteen, missä on seu-
raavaksi lähin myymälä ja miten sinne pää-
see muuten kuin henkilöautolla? Onko uu-
teen suurmyymälään paremmat kulkumah-
dollisuudet?
Tuloksia tarkasteltaessa pitää muistaa,
että kyse on asiointimahdollisuuksissa ta-
pahtuvista muutoksista, ei asiointipaikan va-
linnasta. Valtaosalle asukkaista toimintansa
lopettavan myymälän korvaavan kaupan va-
lintaan vaikuttavat myös muut kuin lähei-
syyteen ja kulkuyhteyksiin liittyvät tekijät.
Toisaalta on muistettava myös, että osalle
asukkaista näiden tekijöiden merkitys voi
olla erittäin suuri.
Palvelujen saavutettavuutta on tarkas-
teltava myös koettuna ilmiönä, koska fyysiset
kulkumahdollisuudet muodostavat vain
osan eri saavutettavuustekijöiden yhteisvai-
kutuksesta. Lyhytkin kävely lähimpään myy-
mälään voidaan kokea vaivalloisemmaksi
kuin muutaman kilometrin ajomatka johon-
kin muuhun myymälään. Tämä kuvaa osu-
vasti liikkuvien ja suhteellisen helposti liik-
kumaan kykenevien kuluttajien kokemaa
saavutettavuutta. Edellistä joukkoa huomat-
tavasti pienempi ryhmä eli heikommin liik-
kumaan kykenevät, esimerkiksi autottomat ja









heikkokuntoiset vanhukset, voivat kuitenkin
kokea saavutettavuuden eri tavalla.
Saavutettavuuden koetut muutokset
selvitetään asukaskyselyn avulla. Kyselylo-
makkeessa kuvataan palveluverkossa mah-
dollisesti tapahtuvat muutokset mahdollisim-
man tarkkaan. Kuvauksessa tuodaan esiin
uusi suurmyymälä mahdollisine oheispalve-
luineen sekä kullakin alueella mahdollisesti
tapahtuvat myymäläpoistumat tai siirtymät
(sekä tarkastelun kohdentamisesta riippuen
mahdollisesti myös suutarit, kampaamot, kir-
jasto jne.). Kuvauksessa pitää korostaa, että
kyseessä on tutkimusasetelma, ei odotettavis-
sa oleva tilanne. Palvelujen sijoittumisen ja
nimet osoittavan kartan liittäminen kyselyyn
helpottaa vastaajien tehtävää (kuva 8).
Kyselyn tarkoituksena on selvittää, koe-
taanko palveluverkon muutosten parantavan
vai heikentävän saavutettavuutta ja kuinka
merkittäviä nämä muutokset ovat esimerkiksi
asteikolla 1 - 5 (ei merkitystä – erittäin suuri
merkitys). Vastaajia pyydetään siis arvioi-
maan asiointiaan kuvitteellisessa tilanteessa,
jossa tietty myymälä (yksi tai useampi) olisi
lopettanut toimintansa, mutta uusi suurmyy-
mälä on avattu. Mikäli tarkastelu kohdiste-
taan päivittäistavarakaupan ohella myös eri-
koiskauppaan, kaupallisiin palveluihin tai
julkisiin palveluihin, kysymykset ryhmitel-
lään erikseen kutakin palveluryhmää koske-
vana.
Tarkastelua voidaan tarkentaa kysymäl-
lä vielä erikseen uuden suurmyymälän ja
myymäläpoistumien tai -siirtymien vaikutus-
ta. Parantuuko saavutettavuus suurmyymä-
län myötä ja kuinka merkittävä on tämä
muutos? Heikkenisikö saavutettavuus ja
kuinka merkittävästi, jos myymälä lopettaisi
toimintansa?
Muutosten merkittävyyttä kuvaavat
vastaukset jaetaan eri luokkiin (1 - 5) ja niistä
lasketaan keskiarvo. Jakaumatietoa tarvitaan,



































































mielisiä vastaajat ovat. Kaksihuippuisissa ja-
kautumissa keskiarvon käyttö johtaa siihen,
että vastaajien enemmistö näyttää painotta-
van keskimmäistä vaihtoehtoa, vaikka todelli-
suudessa niin tekevät vain harvat. Kysely voi-
daan toteuttaa joko postikyselynä tai riittä-
vän monissa ja erityyppisissä myymälöissä
suoritetuilla haastatteluilla.
Kyselymenetelmä on suuritöinen, mut-
ta toimiva ja käytännössä myös ainoa arvi-
ointiväline palveluverkossa tapahtuvien
muutosten merkittävyyttä selvitettäessä. Tu-
loksiin ja niiden selittävyyteen vaikuttavat
tietenkin mm. otoksen suuruus, alueellinen
ja väestöllinen edustavuus sekä vastauspro-
sentti. Kyselyn rakenteeseen ja kysymysten
muotoiluun on lisäksi syytä kiinnittää erityis-
tä huomiota, jotta tulokset olisivat mahdolli-
simman yksiselitteisiä. Tarvittaessa apuna
voidaan käyttää lukuisia aiempia asiointipai-




Sosiaalisella vaikutuksella tarkoitetaan ihmi-
seen, yhteisöön tai yhteiskuntaan kohdistu-
vaa vaikutusta, joka aiheuttaa muutoksia ih-
misten hyvinvoinnissa tai hyvinvoinnin ja-
kautumisessa. Kyseessä ovat siis vaikutukset
ihmisten jokapäiväisiin toimintoihin, elämän-
tapaan ja elämän laatuun (Juslen 1995). Myös
näitä vaikutuksia voidaan kartoittaa asukas-
kyselyssä kerättävien tietojen avulla.
Itä-Turussa tehdyn “ennen-jälkeen” -tutki-
muksen mukaan asukaskyselyllä voidaan etu-
käteen selvittää, miten eri väestöryhmät tule-
vat käyttäytymään suurmyymälän avaamisen
jälkeen (Ritakallio & Vuorenhela 2000). Tutki-
muksen yksi havainto oli siis se, että ihmiset
osasivat melko luotettavasti ennakoida tule-
vaa asiointikäyttäytymistään. Asiointikäyttäy-
tymisessä ja saavutettavuudessa tapahtuvien
muutosten selvittäminen antaa myös vasta-
uksen tärkeään kysymykseen sosiaalisesta eri-
arvoistumisesta. Aiheuttaako palveluverkon
muutos väestöryhmien keskinäistä eriarvois-
tumista, keiden palvelut heikentyvät, keiden
paranevat?
Palveluverkon muutosten vaikutusta
jokapäiväisiin toimintoihin voidaan hahmot-
taa paitsi saavutettavuuteen, myös asiointita-
pahtumaan liittyvien muutosten sekä niiden
merkityksen avulla. Asiointitapahtumaa tar-
kasteltaessa vastaajia pyydetään ensin arvioi-
maan (esimerkiksi asteikolla 1 - 5), kuinka tär-
keä (mieluisa, virkistävä) tapahtuma kaupas-
sakäynti on jokapäiväisissä toiminnoissa ja
kuinka suuri merkitys on sillä, että kaupassa-
käynnin yhteydessä tapaa tuttuja ihmisiä.
Tämän jälkeen vastaajilta pyydetään ar-
vioita tilanteesta, jossa tietty myymälä (yksi
tai useampi) olisi lopettanut toimintansa,
mutta uusi suurmyymälä on avattu: lisään-
tyykö vai vähentyykö kaupassakäynnin tär-
keys ja tuttujen tapaaminen ja kuinka suuri
merkitys on näillä muutoksilla? Vaikutusten
kohdentumisen selvittämiseksi tarvitaan li-
säksi tietoa vastaajien nykyisin useimmin









käyttämistä myymälöistä ja arvio siitä, siirtä-
vätkö he asiointinsa näistä kaupoista suur-
myymälään.
Elämäntapaan ja -laatuun liittyviä vai-
kutuksia voidaan kartoittaa asuinympäris-
töön kohdistuvan tyytyväisyyden kautta.
Selvitys lähtee liikkeelle nykyisestä tyytyväi-
syydestä, jota voidaan mitata esimerkiksi as-
teikolla 1 - 5 (ei lainkaan tyytyväinen – erit-
täin tyytyväinen). Tämän jälkeen vastaajia
pyydetään arvioimaan, lisääntyykö vai vä-
hentyykö tyytyväisyys palveluverkon muu-
toksen myötä ja kuinka merkittäväksi tämä
koetaan.
Mikäli asiointitapahtumaa sekä elämän-
tapaa ja -laatua koskevat tarkastelut kohdis-
tetaan päivittäistavarakaupan ohella myös
erikoiskauppaan, kaupallisiin palveluihin tai
julkisiin palveluihin, kysymykset ryhmitel-
lään erikseen kutakin palveluryhmää koske-
vana.
Edellä esitetyt vaikutukset eivät tieten-
kään kata sosiaalisten vaikutusten koko kent-
tää. Niiden lisäksi suurmyymälän sosiaalisia
vaikutuksia kartoitettaessa pitää Salpakosken
(1996) mukaan selvittää ensinnäkin elämänta-
paan ja -laatuun liittyen vaikutukset ostos-
käyttäytymiseen, päivittäisiin elämis- ja liik-
kumistapoihin ja vapaa-ajan mahdollisuuk-
siin sekä lisäksi:
• vaikutukset elinolosuhteisiin (fyysisen
ympäristön ja ulkoisten olosuhteiden
aiheuttamat muutokset),
• vaikutukset yhteisöön (asukkaiden
arkielämän häiriintyminen),
• vaikutukset yhteisön paineisiin, asen-
teisiin ja ristiriitoihin (asenteet suur-
myymälää kohtaan, käsitykset turvalli-
suus- ja terveysriskeistä, sosiaalisten
ryhmien väliset ristiriidat) sekä
• vaikutukset julkisiin ja yksityisiin pal-
veluihin (turvallisuuden tunne, liiken-
ne ja liikkuminen).
Käytännössä sosiaalisten vaikutusten arvioin-
ti on usein sosiaalisen ympäristön nykytilan
ja siinä tapahtuvan muutoksen kuvaamista.
Tarkoituksena on tuoda esiin eri väestöryh-
mien suhde suurmyymälähankkeeseen. Sosi-
aaliset vaikutukset on tärkeää tuoda esiin,
vaikka niitä ei kaikissa tapauksissa voidakaan
mitata täsmällisesti markoissa tai muulla ta-
voin.
Valtaosaa edellä luetelluista vaikutuk-
sista onkin vaikeaa mitata esimerkiksi palve-
lujen saavutettavuudessa tapahtuvien muu-
tosten tapaan. Tältä osin sosiaalisten vaiku-
tusten arviointi perustuu siis pääosin sanalli-
siin kuvauksiin. Arviossa tarvittavat tiedot
kootaan asukaskyselyn ja esimerkiksi sosiaali-
työntekijöiden suorittamien haastattelujen
avulla. Sosiaalisten vaikutusten arviointi voi-
daan toteuttaa lähinnä alan asiantuntijoiden





kahteen osaan, suurmyymälän rakentamis-









vaiheeseen ja toimintavaiheeseen. Molem-
missa vaiheissa on välittömiä ja välillisiä työl-
lisyysvaikutuksia, jotka kohdistuvat eri toi-
mialoille. Näiden osavaikutusten ja etenkin
vaikutuskokonaisuuden selvittäminen on to-
dettu hyvin vaikeaksi monissa eri tutkimuk-
sissa. Vaikutusten suuruusluokka on kuiten-
kin mahdollista selvittää. Työllisyysvaikutus-
ten arviointi on useimmiten kohdistunut hy-
permarket-tyyppisiin suuryksiköihin. Tämän
vuoksi myös alla esitettävät arviointimenetel-
mät koskevat tätä myymälätyyppiä. Menetel-
miä voidaan kuitenkin soveltaa myös muiden
myymälätyyppien vaikutuksia arvioitaessa.
Rakentamisvaihe
Rakentamisvaiheen välittömät ja välilliset
työllisyysvaikutukset voidaan arvioida tar-
kastelukohteena olevan suurmyymälähank-
keen pinta-alan sekä hypermarkethankkei-
den keskimääräisen työllistävyysvaikutuksen
avulla. Noin 10 000 m2:n hypermarketin ra-
kentaminen työllistää vuodeksi välittömästi
50 henkilöä ja välillisesti toiset 50 henkilöä
(Kotisalo & Pulkkinen 1998). Jos tarkastelun
kohteena on siis esimerkiksi 6 000 m2:n hy-
permarket, työllisyysvaikutukseksi tulee 60
henkilöä vuosityöntekijöinä (6 000 x 100 /
10 000). Tätä kaavamaista ja tietyn hankkeen
erityispiirteet huomiotta jättävää menetelmää
ei tietenkään tarvita, mikäli henkilötyövuodet
voidaan arvioida kunnan rakennus- tai
muun vastaavan viraston asiantuntemukseen
turvautuen.
Hypermarkettia pienempien kauppayksiköi-
den rakentamisen työllistävyysvaikutus on
hieman hypermarkethankkeita suurempi.
Eron suuruus on kuitenkin selvitettävä ta-
pauskohtaisesti (lähinnä kunnan rakennus-
tai muun vastaavan viraston avulla), koska
pienten ja suurten myymälöiden rakentami-




paan kohdistuvia työllisyysvaikutuksia voi-
daan kartoittaa tarkastelemalla maamme
kaikkien hypermarkettien vaikutusta vähit-
täiskaupassa toteutuneeseen työllisyyskehi-
tykseen ja arvioimalla yhden hypermarket-
työpaikan nettovaikutusta koko vähittäis-
kauppaan. Arviointimenetelmä perustuu Ko-
tisalon & Pulkkisen (1998) tutkimuksessa saa-
tuihin tuloksiin ja siinä esitettyihin taustatie-
toihin vähittäiskaupan kehityksestä ajanjak-
solla 1990 - 1995.
Lähtökohtana on hypermarkettien seli-
tysosuus vähittäiskaupan työllisyyden las-
kusta (2 100), joka jaetaan Suomessa vuonna
1995 toimineiden hypermarkettien lukumää-
rällä (128). Tulokseksi saadaan “yhden hyper-
marketin aiheuttama vähennys”, joka on kes-
kimäärin 16 työpaikkaa. Tarkasteluajanjaksol-
la hypermarketeissa työskenteli keskimäärin
61 henkilöä, jolloin yhden hypermarkettyö-
paikan nettovaikutukseksi saadaan 0,26 työ-
paikan vähenemä koko vähittäiskaupassa. Jos









siis suunnitteilla olevaan hypermarkettiin tu-
lee esimerkiksi 40 työpaikkaa, kokonaistyölli-
syysvaikutuksena on kymmenen työpaikan
nettovähennys (0,26 x 40).
Kyseessä on siis varsin kaavamainen ja
paikalliset olosuhteet huomiotta jättävä me-
netelmä, jolla saadaan kuva vaikutusten suu-
ruusluokasta karkealla tasolla. Laskelman
avulla saatuja tuloksia voidaan kuitenkin tar-
kentaa, mikäli tarkastelualueella sijaitsee ai-
emmin toimintansa aloittaneita hypermarket-
teja. Näiden hypermarkettien työllisyysvai-
kutukset arvioidaan tarkastelualueella toteu-
tuneeseen kehitykseen perustuen (ks. liite 3).
Näin saadaan paikallistason vertailutietoa,
jonka avulla voidaan arvioida suunnitteilla
olevaa hypermarkettia koskevia tuloksia.
Tämä tapahtuu vertaamalla keskenään toi-
minnassa ja suunnitteilla olevien hypermar-




set liittyvät hypermarkettien hyvään kustan-
nustehokkuuteen, minkä seurauksena niillä
on muuhun vähittäiskauppaan nähden alem-
pi hintataso. Tämä merkitsee asiakkaille osto-
voiman säästöä, josta osa kanavoituu takaisin
erilaiseen kulutukseen kansantaloudessa. Sitä
kautta syntyy välillisesti uutta työllisyyttä eri
sektoreilla, siis myös muulla kuin vähittäis-
kaupan alalla. Hypermarkettien hintaedusta
syntyvän vaikutusketjun kautta toteutuvat
työllisyysvaikutukset on mahdollista selvit-
tää, mutta tutkimustiedon puutteen vuoksi
arviointiin liittyy rajoituksia.
Tarkastelussa ei ensinnäkään voida ot-
taa huomioon erikoistavaramyynnin vaiku-
tusta, koska käytettävissä ei ole tutkimustie-
toa eri myyntikanavien vaikutuksesta erikois-
tavaroiden hintoihin. Toinen rajoitus on se,
että työllisyysvaikutuksia ei voida kohdistaa
eri toimialoille. Tuloksissa ovat siis mukana
esimerkiksi ravitsemus-, virkistys- ja teolli-
suustoimintaan kohdistuvat työllisyysvaiku-
tukset, mutta niitä ei ole mahdollista erottaa
omiksi kokonaisuuksikseen. Osittain tämän
vuoksi tarkastelussa ei voida ottaa huomioon
myöskään hypermarkettien logististen etujen
hyödyntämismahdollisuutta, joka saattaa vä-
hentää henkilöstöä esimerkiksi tukussa, kul-
jetuksissa ja varastossa. Arvioinnissa joudu-
taan tekemään myös eräitä oletuksia ja yleis-
tyksiä, minkä vuoksi tulokset kuvaavat välil-
listen työllisyysvaikutusten suuruusluokkaa.
Välillisten työllisyysvaikutusten arvioin-
nin lähtökohdaksi tarvitaan siis tieto hyper-
markettien ja muiden päivittäistavaramyymä-
löiden välisestä hintaerosta, jonka perusteella
lasketaan kuluttajien säästämä summa (mk/
vuosi). Hintatasoerot voidaan selvittää paikka-
kuntakohtaisesti, mutta arviossa voidaan käyt-
tää myös jo olemassa olevaa tietoa pienten ja
suurten myymälöiden välisestä yleisestä kym-
menen prosentin hintatasoerosta (ks. edellä
kohta 5.6 Säästävätkö kuluttajat?).
Kuluttajien saama vuosittainen säästö
lasketaan hypermarketin arvioidusta päivit-










sentilla. Mikäli myyntiarviota ei ole käytettä-
vissä, laskennassa voidaan käyttää tarkastelu-
alueella jo toimivien hypermarkettien keski-
myyntiä (tieto on saatavissa Tilastokeskuksel-
ta, mikäli alueella toimii vähintään kolme hy-
permarkettia) tai maamme kaikkien hyper-
markettien keskimyyntiä (uusin tieto on saa-
tavilla A.C. Nielsen Finland Oy:ltä; vuonna
1999 keskimyynti oli noin 120 milj. mk).
Säästövaikutusta laskettaessa on otetta-
va huomioon myös asiointimatkoista aiheu-
tuvat kustannukset. Kyseessä on hintaedun
tapainen menoerä eli suurten ja pienten
myymälöiden välillä oleva ero matkakustan-
nuksissa (mk/vuosi). Tämän eron suuruutta
ei ole selvitetty yleisellä tasolla hintaedun ta-
paan, minkä vuoksi se on laskettava tapaus-
kohtaisesti.
Suuriin ja pieniin päivittäistavaramyy-
mälöihin suuntautuvia matkoja koskevat pe-
rustiedot (matkapituus, kulkutapa, asioinnin
useus ja asiointiyhteys) voidaan kerätä asu-
kaskyselyllä tai myymälöissä tehtävillä asia-
kashaastatteluilla, mutta kustannuslaskennan
pohjana voidaan käyttää myös tarkoitukseen
soveltuvia aiemmin tehtyjä asiointimatkatut-
kimuksia. Asiointimatkoihin liittyvien vaiku-




asiointimatkakustannusten muutos. Näin jäl-
jelle jää se summa (mk/vuosi), josta osa pa-
lautuu takaisin kulutukseen ja osa jää sääs-
töön. Kotisalon & Pulkkisen (1998) tutkimuk-
sessa säästöön jäävästä osuudesta tehtiin kak-
si oletusta: pitkän ajan säästöosuuden luok-
kaa kuvaava kuusi prosenttia ja kolmasosa,
joka perustuu asiantuntija-arvioon. Tämän
ratkaisun käyttö on perusteltua, koska sääs-
töön jäävä osuus voidaan määritellä eri ta-
voin ja näin saadaan hahmotettua vaikutuk-
sen suuruuden todennäköinen vaihteluväli.
Hintaedusta lopulta aiheutuvan työlli-
syysvaikutuksen laskennassa käytetään “yh-
den henkilötyövuoden hintaa”, joka em. Ko-
tisalon & Pulkkisen tutkimuksen esimerkki-
tapausten perusteella on noin 420 000 mark-
kaa. Työllisyysvaikutus saadaan jakamalla ta-
kaisin kulutukseen palautuva markkamäärä
yhden henkilötyövuoden hinnalla. Jos siis
kulutukseen palautuu esimerkiksi kymme-
nen miljoonaa markkaa, työllisyysvaikutus
on vuositasolla 24 henkilöä.
Nettovaikutus
Nettovaikutus lasketaan välittömän työlli-
syysvaikutuksen, hintaetuun perustuvan vä-
lillisen työllisyysvaikutuksen ja kauppayksi-
kön rakentamisvaiheessa toteutuvan työlli-
syysvaikutuksen perusteella. Kotisalon &
Pulkkisen (1998) tutkimuksen mukaan kau-
pan suuryksiköitymisen työllisyysvaikutus
vuosina 1990-1995 oli vuositasolla koko kan-
santaloudessa -3 900 henkilötyövuotta (väli-
tön -5 900, välillinen +1 500 ja rakentamisvai-
he +500).




















 Vaikutusten tarkastelu näkökulmittain
Suurmyymälähankkeen vaikutuksia on suo-
siteltavaa tarkastella myös näkökulmittain eli
toimijoittain. Näkökulmittainen tarkastelu
voi toimia yhteenvetona hankkeen vaikutuk-
sista. Se helpottaa vaikutusten kohdentumi-
sen ja laajojen asiakokonaisuuksien hahmot-
tamista. Näin saadaan myös kuva siitä, mil-
laisia vaikutukset ovat eri osapuolten kannal-
ta katsottuna. Erilaiset tavoitteet on tällöin
helpompi ymmärtää ja ottaa huomioon. Li-
säksi tarkastelu tuo esiin myös näkökulmien
sisäisiä eroja. Esimerkiksi valtaosalle asuk-
kaista uusi suurmyymälä saattaa merkitä va-
lintamahdollisuuksien lisääntymistä ja ostos-
ten teon helpottumista, koska suurmyymä-
lässä on suuret valikoimat ja kaikki ostokset
voidaan tehdä yhdessä paikassa. Toisaalta on
muistettava, että tämä hyöty ei kohdistu
kaikkiin asukkaisiin.
Tässä luvussa esitettävä esimerkki nä-
kökulmakohtaisesta tarkastelusta perustuu
Kaupan suuryksiköiden vaikutukset -tutki-






• kaupan työntekijään sekä
• muulla kuin kaupan alalla toimivaan
yritykseen.
Näihin näkökulmiin liittyvien vaikutusten
selvittämiseksi kehitettiin arviointimenetel-
miä ja muodostettiin arviointikehikot. Arvi-
ointikehikoiden yleisrakenne esitetään taulu-
kossa 3. Siinä tarkastelu jakautuu rahassa ja
muissa kuin rahassa mitattaviin vaikutuksiin.
Rahassa mitattavat vaikutukset koostuvat
kauppayksikön rakentamisvaiheeseen liitty-
vistä tuloista ja menoista, toimintavaiheessa
toteutuvista vuosittaisista tulo- ja menoeristä
ja niiden nykyarvosta (ks. liite 2) sekä koko-
naisvaikutuksista (rakentamisvaihe + nykyar-
vo).
Muut kuin rahassa mitattavat vaikutuk-
set (merkitys, lukumäärä ja muut) liittyvät
pääasiassa myymälän toimintavaiheeseen.
Merkityksellä tarkoitetaan lähinnä asukkaan
ja kaupan työntekijän näkökulmiin liittyviä
koettuja vaikutuksia, joita mitataan suurmyy-
mälän aiheuttaman muutoksen merkittävyy-
dellä esimerkiksi asteikolla 1 - 5. Lukumääri-
nä mitattavat vaikutukset liittyvät pääasiassa
kaupallisessa monipuolisuudessa ja työllisyy-
dessä tapahtuviin muutoksiin. Muut ei-ra-
hassa mitattavat vaikutukset ovat eri näkö-
kulmiin liittyviä yksittäisiä vaikutuksia kuten
liikennesuoritteet.









Vaikutuksia voidaan jaotella mittaustavan
mukaan myös muilla tavoilla. Olennaista on,
ettei esimerkiksi vaihtoehtoja vertailtaessa
määrää ilmaisevilla suureilla, kuten rahalla,
mitattavia vaikutuksia yritetä “laskea yh-
teen” sanallisesti kuvattavien vaikutusten
kanssa.  Tässä tulisi käyttää sellaisia arviointi-
ja vertailumenetelmiä, joiden avulla voidaan
punnita eri tyyppisten ja eri tavoin mitatta-
vien vaikutusten merkitystä.
Tässä luvussa kuhunkin näkökulmaan
liittyvät vaikutukset tuodaan esiin otsikkota-
solla. Millaisia vaikutuksia suurmyymälällä
on eri toimijoiden kannalta katsottuna? Tar-
koituksena on ainoastaan yleispiirteisen ko-
konaiskuvan hahmottaminen, koska vaiku-
tukset ja niiden arvioinneissa käytettävät me-
netelmät kuvataan yksityiskohtaisesti Kau-
pan suuryksiköiden vaikutukset-raportissa.
Valtion kannalta katsottuna suurmyy-
mälöiden vaikutukset liittyvät lähinnä val-
tion- ja kansantalouteen, mutta yksittäisen
myymälän vaikutuksia tarkasteltaessa kan-
santaloudellinen näkökulma voidaan rajata
tarkastelun ulkopuolelle. Valtiontalouteen
kohdistuu seuraavia välittömiä ja välillisiä
tulo- ja menoeriä:
• Välittömät tulot
- Verot (palkoista myymälän rakentamis-
vaiheessa sekä yhteisö-, arvonlisä- ja
jätevero)
- Maan myynti- ja vuokratulot
• Välittömät menot
- Liikennealueiden rakentamis- ja kunnos-
sapitokustannukset
- Maan ja rakennusten lunastuskustannuk-
set
• Välilliset tulot
- Työpaikkojen mahdollisen lisääntymisen
vuoksi (myymälän toimintavaiheessa):
palkoista saatavien verotulojen lisään-
tyminen sekä asumistukimaksujen ja työt-
tömyyskorvausten vähentyminen
- Ajoneuvoliikenteen mahdollisen kasvun
vuoksi: auto- ja polttoaineverotulojen
lisääntyminen
• Välilliset menot
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palkoista saatavien verotulojen vähenty-
minen sekä asumistukimaksujen ja
työttömyyskorvausten lisääntyminen
- Ajoneuvoliikenteen mahdollisen vähenty-
misen vuoksi: auto- ja polttoaineverotulo-
jen vähentyminen
Kunnan näkökulmaa tarkasteltaessa suur-
myymälöiden vaikutukset jakautuvat kol-
meen ryhmään eli kuntien talouteen, veto-




- Verot (palkoista myymälän rakentamis-
vaiheessa sekä kiinteistö- ja yhteisö-
vero)
- Maanmyyntitulot, tonttien tai kiinteis-
töjen vuokratulot
- Korvaukset (suunnittelusta ja kaavoi-
tuksesta sekä kunnallistekniikan raken-
tamisesta)
- Energia- ja vesimaksut
- Rakennustarkastus- ja valvontamaksut
- Joukkoliikennejärjestelyjen vuoksi li-
sääntyvät matkalipputulot
- Välittömät menot
- Suunnittelu- ja kaavoitusmenot
- Rakennustarkastus- ja valvontamenot
- Energia-, vesi- ja viemäriverkon raken-
taminen ja kunnossapito, energian ja
veden tuottaminen
- Liikennealueiden rakentaminen ja kun-
nossapito




- Joukkoliikenteen järjestämisestä aiheu-
tuvat menot (rakenteet, uudet linjat/
reitit tai vuorot)
- Välilliset tulot
- Työpaikkojen mahdollisen lisääntymi-
sen vuoksi (myymälän toimintavai-
heessa): palkoista  saatavien verotu-
lojen lisääntyminen ja toimeentulotuki-
maksujen vähentyminen
- Välilliset menot
- Työpaikkojen mahdollisen vähentymi-
sen vuoksi (myymälän  toiminta-
vaiheessa): palkoista  saatavien verotu-
lojen vähentyminen ja toimeentulotu-
kimaksujen lisääntyminen
- Mahdollisten myymäläpoistumien
vuoksi: kiinteistöjen vuokratulojen vä-
hentyminen sekä sosiaalitoimen ostos-





- Kaupunkikuva (kunnan imago kauppa-
paikkana)
- Yritystoiminnan vetovoima
• Alueellinen palvelutaso ja -rakenne
- Kaupallinen monipuolisuus (myymälöi-
den lukumäärä ja luonne)
- Myymäläpoistumat
- Julkisten palveluyksiköiden sijoittuminen
Asukkaan (ja samalla osittain myös kulutta-
jan) kannalta katsottuna suuryksiköiden vai-
kutukset kohdistuvat myymälöiden hinta- ja
palvelutasoon, asiointimatkoihin, alueelliseen
palvelutasoon ja -rakenteeseen sekä sosiaali-
sia vaikutuksia ja kaupunkikuvaa koskeviin
kysymyksiin. Näitä vaikutuksia tarkasteltaes-














- Palvelun ja tilojen laatu (toimivuus, viih-
tyisyys)
• Asiointimatkat
- Liikennesuorite, päästöt ja melu
- Kustannukset
- Matka- ja asiointiaika
- Koettu saavutettavuus (matkapituus, mat-
ka- ja asiointiaika, kulkumuoto ja pysä-
köintijärjestelyt)
• Alueellinen palvelutaso ja -rakenne
(koettuna)
- Kaupallinen monipuolisuus (myymälöiden
lukumäärä ja luonne)
- Julkisten palveluyksiköiden sijoittuminen
• Sosiaaliset vaikutukset
- Jokapäiväinen toiminta (asiointitapahtu-
ma ja asiointimahdollisuudet)




- Katukuvan elävyys, arkkitehtuuri
Kaupan näkökulmassa tarkasteltavat vaiku-
tukset liittyvät investointeihin, vuokriin,
muihin toimitilojen vuosittaisiin kuluihin,
henkilökuntaan, tuotteiden hankintaan, lo-
gistiikkaan, markkinointiin, myyntikattee-
seen, tulokseen, tuottavuuteen ja kilpailuun.
Vaikutukset kohdistuvat eri tavoin eri toimi-
aloille, kaupan näkökulmakaan ei siis ole yh-
tenäinen.
• Investoinnit
- Maanhankinta sekä tilojen rakentaminen
tai hankinta
- Pysäköintipaikat, liittymät yms. infra-
struktuuri
- Koneet, laitteet, kalusto ym.
• Vuokrat
- Toimitilat sekä koneet, laitteet, kalusto
ym.
• Toimitilojen vuosittaiset kulut
- Kiinteistö- ym. verot
- Vesi-, energia-, jätehuolto-, puhtaanapito
yms. maksut
- Kiinteistön hoitokulut (kunnossapito)
• Henkilökunta
- Työvoimakulut sekä palkkasidonnaisten
työvoimakulujen osuus
- Henkilöstön koulutuskustannukset
- Työvoiman saatavuus ja pysyvyys
- Henkilökunnan sekä kauppiaan/johdon
tekemä palkaton työ
- Ulkopuolinen työvoima (vuokratyövoima
ja alihankinnat eli ostetut palvelut kuten
siivous)
- “Ilmainen” työvoima (teollisuuden kau-




- Toimitusehdot, tavaroiden noutaminen
• Logistiikka
- Kuljetukset (kustannukset, liikennesuori-
te, päästöt ja melu), varastointikustannuk-
set
• Markkinointi
- Imago (näkyminen, hintataso, tuotevali-
koima ja pysäköintijärjestelyt)
- Uudet tuotteet (uusien tuotteiden esittely-
foorumi)















katsottuna vaikutukset kohdistuvat työllisyy-
teen, palkkaukseen, työ- ja aukioloaikaan,
ammatissa kehittymiseen, työmatkoihin sekä
työympäristöön seuraavasti:
• Työllisyys
- Työpaikkojen lukumäärä ja työsuhteiden
muoto (kokoaikaiset, määräaikaiset ja tila-
päiset työntekijät)
• Palkkaus
- Palkat ja aukiolosta johtuvat palkanlisät










• Työympäristöön liittyvät vaikutukset
- Työnteon mielekkyys (tyytyväisyys)
-  Työolosuhteet / tilojen laatu (viihtyvyys)
- Työturvallisuus (turvalaitteisto ja turvalli-
suushenkilöstö)
Muulla kuin kaupan alalla toimivien yritys-
ten kannalta katsottuna suurmyymälöiden
vaikutukset liittyvät lähinnä työllisyyteen,
teollisuuden tuotekehittelymahdollisuuksiin
sekä esimerkiksi rakentajien, tavarantoimitta-
jien, teollisuuden, kiinteistösijoittajien tms.
tulovaikutuksiin.





















Hankkeen toteuttamisen jälkeen tehtävän
vaikutusten seurannan avulla saadaan tietoa
vaikutusarvioiden paikkansapitävyydestä.
Näin voidaan seurata todellisuudessa toteu-
tuvaa kehitystä ja tarvittaessa suorittaa kor-
jaavia toimenpiteitä mahdollisten kielteisiksi
koettujen vaikutusten lieventämiseksi tai
poistamiseksi. Korjaavat toimenpiteet eivät
kuitenkaan aina ole mahdollisia, minkä vuok-
si vaikutusten etukäteisarviointiin on syytä
kiinnittää erityistä huomiota. Seurannan
tuottamaa tietoa voidaan lisäksi käyttää hy-
väksi myös silloin, kun pyritään ennakoi-
maan muiden vastaavankaltaisten uusien
hankkeiden vaikutuksia.
Vaikutusten seurannan järjestäminen
pitäisi suunnitella jo vaikutusten arviointivai-
heessa. Tällöin määritellään myös seurannan
aikajänne. Seurannassa voidaan käyttää sa-
moja arviointimenetelmiä kuin etukäteisarvi-
oinnissa, vaikka näkökulmana on toteutu-
neen kehityksen arviointi. (ks. luku 5). Seu-
rannan piiriin ei ole välttämätöntä ottaa mu-
kaan kaikkia vaikutusarvioinnissa tarkastelta-
via asiakokonaisuuksia, mikäli sitä ei katsota
tarkoituksenmukaiseksi. Vaikutusten seuran-





- erikoiskaupat: lukumäärä, toimiala ja
sijoittuminen
- kaupalliset palvelut (kampaamot yms.):
lukumäärä, toimiala ja sijoittuminen
- julkiset  palvelutoimipisteet: sijoittu-
minen (onko suurmyymälä vaikutta-
nut?)




• Kaupallisten palvelujen saavutettavuus
- fyysisesti
- koettuna
•  Julkisten palvelujen saavutettavuus





- asukkaiden arkielämän muutokset.
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taan niitä  taloudellisia vaikutuksia, joita kun-
nalle aiheutuu suurmyymälän rakentamises-
ta ja toiminnasta. Esimerkiksi kunnallistek-
nisten verkkojen osalta tämä tarkoittaa niitä
rakenteita, jotka toteutetaan nimenomaan
tietyn myymälän vuoksi (joko kokonaan tai
osittain, jolloin joudutaan arvioimaan ao.
myymälästä aiheutuva osuus). Mikäli nämä
rakenteet toteutetaan tarkasteltavasta myy-
mälästä riippumatta, niitä ei voida katsoa sen
aiheuttamiksi. Tämä koskee myös jo aiem-
min, kauppayksiköstä riippumatta toteutetta-
vaksi päätettyjen hankkeiden aikaistamista.
Suurmyymälä saattaa aiheuttaa kunnallistek-
nisten verkkojen muutostöitä myös toimin-
tansa aloittamisen jälkeen. Nämä kustannuk-
set on otettava huomioon laskennassa, tosin
vasta valmistuneen tai suunnitteilla olevan
suurmyymälän osalta tämä on tietenkin mah-
dollista ainoastaan, mikäli ao. muutokset ovat
ennakoitavissa.
Vaikutukset voivat olla välittömiä eli
kunnan talouteen suoraan kohdistuvia tuloja
ja menoja tai välillisiä eli kunnallistalouteen
epäsuorasti vaikuttavia tulo- ja menoeriä
(taulukko 1). Vaikutukset toteutuvat useim-
miten suurmyymälän sijaintikunnassa, mutta




































































































































































































































Välittömät tulot ja menot
Palkoista saatavat verotulot liittyvät suur-
myymälän rakentamisvaiheeseen eli kyseessä
ovat rakennushankkeen työllistämien henki-
löiden palkoista maksettavat kunnallisverot.
Verotulojen suuruusluokan arvioiminen pe-
rustuu rakennushankkeen työllistämien hen-
kilöiden lukumäärään, rakennushankkeen
ajalliseen kestoon, rakennustyöntekijöiden
vuosikeskiansioon sekä palkkatulojen kun-
nallisverotukseen.
Palkoista saatavien verotulojen suu-
ruusluokan selvittämiseksi tarvitaan siis en-
sinnäkin arvio siitä, kuinka monta henkilöä ja
kuinka pitkäksi aikaa rakennushanke työllis-
tää. Näitä kysymyksiä tarkastellaan kohdassa
5.8. Tässä yhteydessä keskitytään verotulojen
arviointiperiaatteiden esittämiseen.
Rakennushankkeeseen osallistuvien
henkilöiden palkat arvioidaan keskimääräisi-
nä ansioina. Esimerkiksi vuonna 1998 raken-
nustyöntekijöiden keskituntiansio koko ra-
kennusalalla oli 64 markkaa, josta Tilastokes-
kuksen laskentaperiaatteita käyttäen saadaan
vuosittaiseksi keskiansioksi noin 137 000 mk
(Suomen tilastollinen vuosikirja 1999). Kunti-
en keskimääräinen tuloveroprosentti oli 17,62
vuonna 1999 (http://www. kuntaliitto.fi/ ta-
lous/). Jos siis rakennushanke työllistää esi-
merkiksi 50 henkilöä yhden vuoden ajaksi,
verotulo saadaan laskettua seuraavasti:
50  x  (137 000 mk  x  0,1762)  x  1  =  1 207 000 mk
Yksittäisiin kuntiin kohdistuvien verotulojen
selvittäminen edellyttää tietoa rakennus-
hankkeeseen osallistuvien henkilöiden asuin-
kunnista. Suunnitteilla olevan suurmyymä-
län osalta tällaista tietoa ei ole käytettävissä.
Tässä tapauksessa laskennan tuloksena saa-
daan siis useaan kuntaan kohdistuva koko-
naisvaikutus.
Kiinteistövero on vuosittain kertyvä tu-
loerä, jonka suuruus määräytyy kiinteistön
verotusarvon perusteella. Kiinteistöveron
suuruus voidaan selvittää esimerkiksi kau-
punkisuunnittelu- tai kiinteistöviraston tai
muun vastaavan yksikön ja verotoimiston
avustuksella todellisiin tietoihin tai arvioihin
perustuen.
Yhteisövero lasketaan yrityksen kirjan-
pidon tuloksesta. Suunnitteilla olevasta suur-
myymälästä tällaista tietoa ei ole käytettävis-
sä. Veron suuruusluokkaa voidaan kuitenkin
hahmottaa Ahtiaisen (1998) tutkimuksessa
käytetyn tilinpäätösaineiston ja vuonna 2001
voimaan astuvien veron määräytymisperus-
teiden avulla. Näiden mukaan laskettuna
kunnat olisivat saaneet päivittäistavarakau-
pasta yhteisöverotuloa keskimäärin 140 000
mk/yritys vuonna 1995. Pienimmistä yrityk-
sistä (liikevaihto alle 20 milj. mk/v) yhteisöve-
roa olisi kertynyt keskimäärin 80 000 mk ja
suurista yrityksistä (liikevaihto yli 100 milj.
mk/v) 250 000 mk.
Vastaava tarkastelu voidaan tehdä myös
erikoiskaupan osalta. Eri toimialoja edustavi-
en yritysten keskimääräisiin tuloksiin perus-
tuviin arvoihin on kuitenkin suhtauduttava
päivittäistavarakauppaa varauksellisemmin,









koska erikoiskaupassa toimialojen väliset erot
ovat varsin suuret. Erikoiskaupasta kunnat
olisivat saaneet yhteisöverotuloa keskimäärin
180 000 mk/yritys vuonna 1995. Liikevaihdol-
taan alle 20 miljoonan markan yrityksistä ve-
roa olisi kertynyt keskimäärin 80 000 mk ja
liikevaihdoltaan yli 20 miljoonan markan yri-
tyksistä 330 000 mk. Edellä laskettuja verotu-
loja voidaan pitää vain suuntaa antavina,
koska ne perustuvat keskiarvotietoihin alle
200 yrityksen tilinpäätöstiedoista.
Yhteisöveroa tarkasteltaessa pitää muis-
taa, että kyseessä ei ole suoraan lopullinen
kokonaisvaikutus. Suurmyymälä vaikuttaa
ensinnäkin muiden myymälöiden myyntiin
ja tulokseen sekä sitä kautta myös niiden
osalta kertyvän yhteisöverotulon suuruu-
teen. Kokonaisvaikutuksen selvittäminen
edellyttää siis arviota siitä, kuinka paljon
suurmyymälä vaikuttaa muiden myymälöi-
den tulokseen ja samalla yhteisöveroon. Täl-
laisen arvion tekeminen on käytännössä hy-
vin hankalaa, mutta vaikutusten alueellista
kohdentumista voidaan hahmottaa ostovoi-
man siirtymiä koskevien tarkastelujen kautta
(ks. kohta 5.1).
Valtaosa suurmyymälän vaikutuksesta
perustuu myynnin siirtymiin, koska se ei si-
nänsä lisää vaikutusalueensa ostovoimaa
(hintaedusta aiheutuvaa vaikutusta lukuun
ottamatta). Suurmyymälän sijaintikunnalleen
tuoma yhteisöverotulon lisäys saattaa siis jää-
dä suhteellisen vähäiseksi, mikäli sen vaiku-
tus kohdistuu pääasiassa samassa kunnassa
toimiviin muihin myymälöihin. Tässä tapa-
uksessa yhteisöverotulossa tapahtuvan muu-
toksen merkitys ei todennäköisesti ole ratkai-
seva kunnallistaloudellisen nettovaikutuksen
muotoutumisen kannalta. Yhteisöverotulon
lisäys sijaintikunnassa saattaa kuitenkin olla
myös merkittävä, mikäli myynnin siirtymä
on peräisin valtaosaltaan naapurikunnissa
toimivista myymälöistä.
Lisäksi yhteisöveroon, kuten myös
muihin kuntaan kohdistuviin verotuloihin
liittyy valtion verotulojen tasausjärjestelmä,
joka vaikuttaa lopullisiin verokertymiin. Ve-
rotulojen tasaus heijastuu myös myymälöi-
den aiheuttamiin verotuloihin, jotka eivät siis
sellaisenaan ole lopullisia. Näiden yksityis-
kohtien selvittämiseen kuntien verotulojen
kertymää ja tasausjärjestelmää koskevasta ko-
konaisuudesta on kuitenkin käytännössä hy-
vin vähän mahdollisuuksia.
Verotulojen lisäksi kunnat voivat saada
muita välittömiä tuloja maan myynnistä,
tonttien tai kiinteistöjen vuokrista, suunnit-
telusta, kaavoituksesta ja kunnallistekniikan
rakentamisesta perittävistä korvauksista sekä
vesihuolto- ja rakennusvalvontamaksuista.
Suunnitteilla olevan suurmyymälän osalta
kyseessä on luonnollisesti arvio tulevasta vai-
kutuksesta. Tämän vuoksi vaikutukset voi-
daan selvittää ainoastaan kunnan eri virasto-
jen, laitosten ym. toimintayksiköiden hallus-
sa oleviin tietoihin sekä niiden asiantunte-
mukseen perustuen.
Edellä mainittujen tuloerien lisäksi vä-
littömiä tuloja voi kertyä myös energiamak-
suista sekä joukkoliikennejärjestelyjen (lähin-









nä linja-autoliikenteen uusien linjojen, reit-
tien tai vuorojen lisäämisen) vuoksi lisäänty-
vistä matkalipputuloista. Myös näiden tulo-
erien toteutuminen ja suuruus voidaan sel-
vittää vain paikalliseen asiantuntemukseen
turvautuen, tässä tapauksessa energialaitok-
sen ja joukkoliikennetoimiston tai vastaavan
yksikön tietojen ja arviointien avulla. Ener-
giamaksut ja matkalipputulot jätetään kui-
tenkin pois kunnallistaloudellisten vaikutus-
ten laskennasta, mikäli energiahuollosta vas-
taa osakeyhtiömuotoinen energialaitos ja
joukkoliikenteestä muu kuin kunnallinen lii-
kennelaitos.
Välittömät menot koostuvat suunnitte-
lu- ja kaavoitusmenoista, rakennusvalvonta-
menoista, energia-, vesihuolto- ja liikenne-
verkkojen rakentamis- ja kunnossapitokus-
tannuksista, energian ja veden tuottamisen
aiheuttamista kustannuksista (voidaan myös
vähentää suoraan energia- ja vesimaksuista,
jolloin välittömiä tuloja tarkastellaan netto-
tuottona), maan ja rakennusten lunastuskus-
tannuksista, maan hankintamenoista, kiin-
teistöjen kunnossapitokustannuksista sekä
joukkoliikenteen järjestämisestä aiheutuvista
menoista. Kuten välittömien tuloerien, myös
em. menoerien toteutuminen ja suuruus voi-
daan selvittää lähinnä kunnan eri toiminta-
yksiköiden toimesta.
Kaikkien edellä mainittujen tulo- ja me-
noerien selvittäminen edellyttää laajamittais-
ta tiedonkeruu- ja arviointityötä, mutta tar-
kastelun laajuutta voidaan aina rajata kulloi-
senkin tarpeen mukaan. Joidenkin yksittäis-
ten erien merkitys saattaa lisäksi olla niin vä-
häinen, että ne voidaan haluttaessa jättää tar-
kastelun ulkopuolelle ilman, että sillä olisi
merkittävää vaikutusta kunnallistaloudellisen
nettovaikutuksen muotoutumiseen (ks. kohta
5.5).
Välilliset tulot ja menot
Välilliset tulot ja menot liittyvät ensinnäkin
kysymykseen suurmyymälän toimintavai-
heessa toteutuvista työllisyysvaikutuksista.
Mikäli nettovaikutus (suurmyymälän uusien
työpaikkojen ja muiden myymälöiden mah-
dollisten työpaikkavähennysten erotus) työl-
lisyyteen on positiivinen, välillisiä tuloja ker-
tyy työpaikkojen lisääntymisen seurauksena
kasvavista kunnallisveroista sekä vähentyvis-
tä toimeentulotukimaksuista. Työpaikkojen
mahdollisen vähentymisen vuoksi palkoista
saatavat verotulot puolestaan vähentyvät ja
tukimaksut lisääntyvät aiheuttaen näin välil-
lisiä menoja. Työllisyysvaikutusten arviointia
käsitellään kohdassa 5.8. Tässä yhteydessä
keskitytään verojen ja toimeentulotukimak-
sujen muutoksia koskevien arviointiperiaat-
teiden esittämiseen.
Työntekijöiden palkoista saatavien ve-
rotulojen muutoksia arvioitaessa tarvitaan
kaupan alan työpaikkalukumäärissä tapahtu-
vien muutosten lisäksi tietoa myös myynti-
työtä tekevien henkilöiden palkoista, työsuh-
teiden muodoista (koko- ja osa-aikaisuudes-
ta) sekä kuntien tuloveroprosenteista. Lisäksi
tarvitaan tietoa työsuhteiden kestosta sekä










vaikutusten ajallinen kesto lasketaan näiden
tekijöiden perusteella. Tuloveroprosenttina
käytetään tässä yhteydessä koko maan keski-
arvoa, mutta tiettyä suurmyymälähanketta
koskevassa selvityksessä voidaan tietenkin
käyttää kunnittaisia veroprosentteja.
Myyntityötä tekevien henkilöiden kes-
kimääräiseksi vuosiansioksi voidaan arvioida
76 000 mk (Koski 1999). Kuntien keskimääräi-
nen tuloveroprosentti vuonna 1999 oli 17,62.
Jos siis työpaikkojen nettolisäys (tai vähen-
nys) on esimerkiksi 50 henkilöä, vuosittaisen
verotulon (tai menon) muutos saadaan las-
kettua seuraavasti:
50  x  (76 000 mk  x  0,1762)  =  670 000 mk
Kokonaisverotulojen (tai menojen) muutos
lasketaan myyntityötä tekevien henkilöiden
työsuhteiden keston sekä työttömyysajanjak-
sojen pituuksien avulla. Kaupan alalla keski-
määräisen työttömyysajanjakson pituus (ml.
pitkäaikaistyöttömät) on noin kuusi kuu-
kautta, työttömyysajanjaksojen lukumäärä
on kaksi ja työsuhteen keskimääräinen kesto
kymmenen vuotta (Koski 1999). Jos siis työ-
paikkojen nettolisäys on esimerkiksi 50 hen-
kilöä, kokonaisverotulo lasketaan kertomalla
vuosittainen verotulo kymmenellä vuodella,
jolloin summaksi saadaan 6,7 miljoonaa
markkaa. Jos työpaikkojen nettovähennys on
50, verotulojen kokonaisvähennykseksi saa-
daan 670 000 markkaa, kun vuosittainen vero
jaetaan työttömyysajalla (6 kk) ja kerrotaan
työttömyysjaksojen lukumäärällä (2 kappa-
letta).
Toimeentulotukimaksuissa tapahtuvan muu-
toksen suuruusluokan arvioiminen perustuu
seuraaviin tekijöihin:
- työtä saavien tai työttömäksi jäävien
henkilöiden lukumäärä,
- ansiopäivärahaa ja peruspäivärahaa
saavien henkilöiden lukumäärä,
- työttömyysajanjakson pituus ja jakso-
jen lukumäärä,
- työsuhteen kesto sekä
- toimeentulotuki (mk/kuukausi).
Kaupan alalla noin 80 prosenttia työntekijöis-
tä kuuluu ammattiliittoihin (Koski 1999). Kes-
kimääräisen toimeentulotuen suuruus oli 940
mk/henkilö/kk vuonna 1998 (Suomen tilastol-
linen vuosikirja 1999). Tiettyä suurmyymälää
koskevassa selvityksessä käytetään koko maa-
ta koskevan tuen sijasta ao. kauppayksikön
sijainti- ja naapurikuntien keskimääräisiä tie-
toja.
Jos siis työpaikkojen nettovähennys on
esimerkiksi 50 henkilöä, toimeentulotukimak-
sujen lisäys saadaan laskettua siten, että työt-
tömäksi jäävien kokonaislukumäärästä erote-
taan peruspäivärahaa saavien henkilöiden
lukumäärä, joka kerrotaan työttömyysajalla
ja työttömyysjaksojen lukumäärällä ja lopuk-
si keskimääräisellä kuukausittaisella toimeen-
tulotuella:
(50  x  0,2)  x  6 kk  x  2 kpl  x  940 mk/kk  =  113 00 mk
Jos työpaikat lisääntyvät 50 henkilöllä, toi-
meentulotukimaksujen vähennys saadaan
laskettua siten, että kaikista työttöminä olleis-
ta erotetaan peruspäivärahaa saaneiden hen-









kilöiden lukumäärä, joka kerrotaan työsuh-
teen keskimääräisellä kestolla ja lopuksi kes-
kimääräisellä vuosittaisella toimeentulotuen
summalla:
(50  x  0,2)  x  10 v  x  11 280 mk/v  =  1 128 000 mk
Työllisyysmuutoksista aiheutuvien vaikutus-




kohdistuvat ensinnäkin kiinteistöjen vuokra-
tuloihin, jotka voivat vähentyä. Edellytykse-
nä on, että toimintansa lopettava myymälä
on kunnan vuokralaisena ja että sen tilalle ei
heti tule uutta vuokralaista. Näiden tulevai-
suudessa mahdollisesti toteutuvien menojen
arviointiin on käytännössä hyvin vähän mah-
dollisuuksia.
Päivittäistavaramyymäläverkon harve-
neminen voi ääripäässään merkitä liikuntara-
joitteisten henkilöiden ja vanhusten omatoi-
misen kaupassakäynnin loppumista. Tämä
aiheuttaa kunnalliselle sosiaalitoimelle lisä-
kustannuksia, koska kunnan on järjestettävä
ao. henkilöille ostosten tekoa korvaavia pal-
veluja. Näillä tarkoitetaan kaikkia niitä palve-




pahtuvien muutosten vaikutukset ostosten
tekoa korvaavien palvelujen tarpeeseen ja
kustannuksiin voidaan selvittää hyvin yksi-
tyiskohtaisesti esimerkiksi Itä-Turkua koske-
neen tutkimuksen tapaan (Koski ym. 1998).
Kyseisessä tutkimuksessa esitetään laskenta-
ja arviointimenetelmiä sekä nykyisten kus-
tannusten että päivittäistavaramyymäläver-
kossa tapahtuvien muutosten aiheuttamien
kustannusvaikutusten selvittämiseksi. Näitä
menetelmiä voidaan soveltaa muuallakin
kuin Itä-Turussa.
Itä-Turussa käytetyn hyvin yksityiskoh-
taisen arviointimenetelmän sijasta sosiaalitoi-
meen kohdistuvat kustannusvaikutukset voi-
daan selvittää myös yleisemmällä tasolla. Ar-
viointi perustuu kotipalveluhenkilöstön asi-
antuntemukseen kulloisenkin tarkastelualu-
een ostosten tekoa korvaavista palvelumuo-
doista, niiden kustannuksista ja asiakkaista
sekä yleensä vanhusasukkaista.
Tarkoituksena on ilman laajamittaista
tiedonkeruuta selvittää, kuinka moni yli 70-
vuotias henkilö siirtyy ostosten tekoa korvaa-
vien palvelujen asiakkaaksi, mikäli tarkastelu-
alueen lähikaupat lopettavat toimintansa ja
kuinka suuri on yhden uuden asiakkaan ai-
heuttama vuosikustannus. Arvion toteutta-
minen edellyttää, että sosiaalitoimen henki-
löstön avustuksella
- selvitetään kunkin tarkastelualueella
sijaitsevan päivittäistavaramyymälän
läheisyydessä asuvien yli 70-vuotiaiden
henkilöiden lukumäärä sekä heistä jo
nykyisin ostosten tekoa korvaavien pal-
velujen piiriin kuuluvat asiakkaat,
- arvioidaan, kuinka suuri osa ostosten
tekoa korvaavien palvelujen piiriin
kuulumattomista yli 70-vuotiaista tar-









vitsisi kotipalvelun apua, mikäli lähi-
kauppa lopettaisi toimintansa,
- selvitetään eri palvelumuotojen käytön
yleisyys ja
- selvitetään yleisimmin käytetyn palve-
lumuodon yhtä asiakasta kohti laskettu
vuosikustannus.
Uusien asiakkaiden lukumäärää koskeva ar-
vio tehdään siis myymäläkohtaisesti. Päivit-
täistavaramyymälän läheisyydellä tarkoite-
taan kävelyetäisyyttä, enintään kahden kilo-
metrin pituista kauppamatkaa. Kaikkien tällä
tarkastelualueella asuvien yli 70-vuotiaiden
henkilöiden lukumäärästä vähennetään os-
tosten tekoa korvaavia palveluja jo saavat asi-
akkaat sekä mahdollisissa vanhainkodeissa tai
palvelutaloissa asuvat henkilöt. Näin tarkas-
teluun jäävät kunkin päivittäistavaramyymä-
län osalta ainoastaan ne yli 70-vuotiaat henki-
löt, jotka saattavat tarvita kotipalvelun apua
kyseisen myymälän lopettaessa toimintansa.
Ostosten tekoa korvaavien palvelujen piiriin
siirtyvien henkilöiden lukumäärän arviointi
perustuu kotipalveluhenkilöstön kokemuk-
seen ja asiantuntemukseen vanhusasiakkai-
den avun tarpeesta. Uusien asiakkaiden ko-
konaislukumäärän lisäksi on selvitettävä
myös nais- ja miesasiakkaiden määrä sekä
kummankin ryhmän keski-ikä.
Tarkastelualueella saattaa olla käytössä
useita erilaisia ostosten tekoa korvaavia pal-
velumuotoja, mutta todennäköisesti vain
yhtä tai muutamaa palvelua käytetään selväs-
ti eniten. Palvelumuotoja tarkasteltaessa on
otettava huomioon myös yksityisten yritys-
ten järjestämät palvelut, mikäli niistä aiheu-
tuu kustannuksia kunnalle. Tällaisia voivat
olla esimerkiksi yksityinen kaupassakäynti-
palvelu, mikäli kunta osallistuu palvelun ra-
hoitukseen (esimerkiksi korvaamalla osan asi-
akkaan maksamista palvelumaksuista) tai yk-
sityisen yrityksen valmistama ateria, jonka
kotipalveluhenkilöt kuljettavat asiakkaalle.
Palveluvaihtoehtoja selvitettäessä on lisäksi
otettava huomioon myös ostosten tekoa kor-
vaavien palvelujen kehittämisen suunta, mi-
käli eri palvelumuotojen välistä nykyistä
käyttösuhdetta aiotaan muuttaa tai suunnit-
teilla on jonkin uuden palvelumuodon käyt-
töönotto lähitulevaisuudessa.
Uusien asiakkaiden aiheuttamat kus-
tannukset lasketaan yleisimmin käytetyn pal-
velumuodon nykyisellä yhtä asiakasta kohti
lasketulla keskimääräisellä vuosikustannuk-
sella (mk/asiakas/vuosi). Mikäli valmista tie-
toa ei ole saatavilla, ao. kustannus arvioidaan
kyseistä palvelua saavien asiakkaiden luku-
määrän sekä henkilökunnan palkkakustan-
nusten, eri tehtäviin kuluvien aikojen, palve-
lun useuden (kertaa/viikko tai kuukausi), ate-
rian tuotantokustannusten, ajoneuvon käy-
tön, kotihoidon asiakasmaksujen ym. palve-
lumuotokohtaisesti vaihtelevien tekijöiden
perusteella.
Kaikkien edellä esitettyjen vaiheiden
jälkeen kustannuslaskennan pohjaksi saa-
daan myymäläkohtainen tieto uusien asiak-
kaiden lukumäärästä ja yhden uuden asiak-
kaan aiheuttama vuosikustannus. Näiden pe-
rusteella lasketaan myymäläkohtainen vuosi-









kustannus. Useamman vuoden aikana toteu-
tuva kokonaiskustannus lasketaan uusien
nais- ja miesasiakkaiden keski-iän sekä ylei-
sen elinajanodotteen avulla. Jos uusien nais-
asiakkaiden keski-ikä on esimerkiksi 75 vuot-
ta, vuosikustannus kerrotaan yhdellätoista,
joka on 75-vuotiaiden naisten elinajanodote
(Suomen tilastollinen vuosikirja 1999).
Arviointimenetelmässä ei oteta huomi-
oon myymäläverkon muutosten vaikutusta
ostosten tekoa korvaavia palveluja jo saavien
asiakkaiden aiheuttamiin kustannuksiin eikä
suurmyymälän mahdollisesti aiheuttamaa
asiakaslukumäärän vähenemistä. Myymälä-
verkon mahdollisen harvenemisen vaikutus
palvelua jo saavien asiakkaiden kustannuk-
siin saattaa olla merkittävä, kuten Itä-Turus-
sa. Suurmyymälän vaikutus sen sijaan voi
jäädä vähäiseksi sekä palvelua jo saavien asi-
akkaiden että asiakaslukumäärän vähenemi-
sen kautta toteutuvien muutosten osalta. Esi-
merkiksi Itä-Turussa uusi suurmyymälä si-
joittuu selkeästi kaupunkirakenteen sisään,
asuinalueiden yhteyteen keskelle 26 000 asuk-
kaan muodostamaa aluekokonaisuutta. Tästä
huolimatta sen aiheuttamiksi kustannussääs-
töiksi arvioitiin vain muutama tuhat markkaa
vuodessa. Vaikutukset ovat kuitenkin aina
tapauskohtaisia.
Välillisiä menoja voi aiheutua myös
suurmyymälän vuoksi tehtävistä keskustan
kehittämistoimenpiteistä. Keskustan kehittä-
miskustannukset tai osa niistä voidaan katsoa
suurmyymälän aiheuttamiksi, mikäli kunta
perustelee kehittämistoimenpiteiden toteut-
tamispäätöksiä ao. kauppayksikön vaikutuk-
silla. Kyse ei siis ole konkreettiseen “mittaa-
miseen” perustuvasta arviosta vaan siitä, koe-
taanko suurmyymälän vaikutus kunnassa
niin suureksi, että se aiheuttaa toimenpiteitä
ja tämä tuodaan selkeästi esiin kunnallisessa
päätöksenteossa. Mikäli näin ei tehdä, ei vai-
kutusten arvioimiseen ole paljoakaan mah-
dollisuuksia, koska kehittämiskustannusten
ja suurmyymälän välisen suhteen osoittami-
nen muulla tavoin on hyvin hankalaa.










Eri aikoina toteutuvien taloudellisten vaikutusten yhteismitallistaminen
Vaikutustarkasteluissa on otettava huomioon
sekä kauppayksiköiden rakentamisvaihee-
seen liittyviä kertaluonteisia että niiden toi-
mintavaiheeseen liittyviä vuosittain toistuvia
taloudellisia vaikutuksia. Tämän vuoksi eriai-
kaiset suoritukset on tehtävä keskenään ver-
tailukelpoisiksi. Tämä tapahtuu investointi-
laskennassa käytettävien menetelmien avulla.
Näihin menetelmiin kuuluvat nykyarvome-
netelmä, annuiteettimenetelmä ja sisäisen
korkokannan menetelmä. Investointilaskel-
mien laajennettuna menetelmänä pidetään
kustannus-hyötyanalyysiä.
Nykyarvomenetelmä on yhdyskuntata-
loudellisten vaikutusten laskennassa yleisim-
min käytetty investointilaskentamenetelmä.
Suurmyymälöiden vaikutuksia laskettaessa
nykyarvomenetelmän sijasta voidaan kuiten-
kin käyttää yhtä hyvin myös annuiteettime-
netelmää tai sisäisen korkokannan menetel-
mää, koska laskentakorkokantojen ja pitoai-
kojen ollessa vakiot eri menetelmät eivät ai-
heuta eroja lopputulokseen (Aho 1982 ja
Honko 1973).
Nykyarvomenetelmän perusajatus on
se, että eriaikaiset suoritukset diskontataan
samaa korkokantaa käyttäen yhteiseen vertai-
luajankohtaan, joka tavallisesti on laskenta-
hetki eli nykyhetki. Nykyarvoja laskettaessa
suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella,
joka muodostuu laskentakorkokannasta ja
tarkasteluajanjaksosta (pitoajasta) vuosissa.
Jos laskennassa käytetään esimerkiksi kym-
menen vuoden pitoaikaa ja neljän prosentin
korkokantaa, diskonttauskertoimeksi muo-
dostuu 8,11. Tämä merkitsee sitä, että vuosit-
taisten vaikutusten kymmenen vuoden ker-
tymän nykyarvo vastaa runsaan kahdeksan
vuoden vaikutuksia, mikäli ne toteutuisivat
jo investointivaiheessa. Taulukossa 1 esite-
tään diskonttauskertoimia erilaisilla pitoajoil-
la ja korkokannoilla laskettuina.
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Kun tarkastelun kohteena on investointi, jon-
ka pitoaika on 10 vuotta ja kunakin vuonna
aiheutuvien juoksevien kustannusten suu-
ruus on 100 markkaa, on näiden kustannus-
ten yhteenlaskettu nykyarvo kymmenen pro-
sentin laskentakorkokantaa käytettäessä 614









mk. Jos muutoin samojen edellytysten valli-
tessa investointiajanjakso olisi 20 vuotta, ny-
kyarvo olisi 851 mk. Kymmenennen vuoden
jälkeen tapahtuvien suoritusten vaikutus ny-
kyarvoon on siten vain 237 mk. Sadan vuo-
den pitoajalla nykyarvo olisi 999 mk (eli vuo-
sien 20 - 100 väliseltä ajalta 148 mk). Lasken-
nassa käytettävän koron vaikutus näkyy sii-
nä, että esimerkiksi kuuden prosentin korko-
kannalla em. luvut olisivat 10 vuodessa 736
mk, 20 vuodessa 1 147 mk ja 100 vuodessa
1 662 mk (Honko 1973). Mitä korkeampaa
korkoa käytetään, sitä alhaisemmaksi nykyar-




ja pitoajan määrittelyä vaikeuttaa se, että käy-
tettävissä ei ole yksiselitteisesti oikeaa ratkai-
sua. Kysymys on aina valinnasta, jota voi-
daan perustella eri tavoin eri näkökulmista
katsottuna. Julkisten investointien kuten
kunnallistekniikan osalta sovelletaan yleensä
selvästi pidempiä pitoaikoja kuin yksityisten
kuten kaupan investointien osalta. Yhdys-
kuntataloudellisissa selvityksissä käytetään
yleisimmin 40 - 50 vuoden keskimääräisiä pi-
toaikoja. Tämä johtuu siitä, että yhdyskunta-
rakenne on pitkäikäinen “tuote”, joka sitoo
tulevia ratkaisuja paljon pidemmälle kuin ra-
kenteiden fyysinen elinikä ulottuu.
Myöskään laskentakorkokannan osalta
ei ole olemassa yksiselitteisesti oikeaa ratkai-
sua. Yhdyskuntataloudellisten vaikutusten
laskennassa useimmin käytetyt korkokannat
ovat 4 ja 5 %. Korkokantana voidaan kuiten-
kin käyttää myös esimerkiksi Suomen Pankin
peruskorkoa, joko kulloinkin voimassa olevaa
korkoa tai laskenta-ajankohtaa edeltäneen
vuoden (tai esimerkiksi 10 vuoden) keskikor-
koa. Tässäkin tapauksessa kysymys on valin-
nasta, koska laskelmat ulottuvat kymmenien
vuosien päähän, jonne peruskoron tulevaa
kehitystä ei voitane ennustaa.
Kauppayksiköihin liittyvien taloudellis-
ten vaikutusten laskennan rakennetta kuvaa-
va esimerkki esitetään taulukossa 2. Esimerk-
kilaskelmassa on käytetty nykyarvomenetel-
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Toiminnassa olevan hypermarketin välittömien
työllisyysvaikutusten arviointi
Toiminnassa olevan hypermarketin välittö-
miä vähittäiskauppaan kohdistuvia työlli-
syysvaikutuksia arvioitaessa voidaan käyttää
hyväksi Kotisalon & Pulkkisen (1998:9-10)
tutkimuksessa kehitettyä laskentamenetel-
mää:
Jos lähdetään siitä, että hypermarketit pe-
riaatteessa kilpailevat laajalla lajitelmalla koko
muun vähittäiskaupan kanssa, voidaan tehdä
seuraava laskelma:
• Hypermarkettien tehokkuus mittarilla lii-
kevaihto/henkilö oli 1.308 (1.000 mk) aikavälillä
1990 - 1995 ja keskimäärin vähittäiskaupassa se
oli 959 (1.000 mk) eli hypermarkettien tehokkuus
oli 36 % suurempi kuin vähittäiskaupassa keski-
määrin.
• Hypermarketit työllistivät ko. periodilla
keskimäärin 5.870 henkilöä.
• Hypermarkettien osuus vähittäiskaupan
työllisyyden supistumisesta saadaan yhtälöstä:
959X = 1.308 * 5.870, jolloin X = 8.006; edel-
leen X - 5.870 = 2.136. Hypermarkettien selitys-
osuus vähittäiskaupan työllisyyden laskusta on
siis noin 2.100 henkilöä vuositasolla. Koska kyse
on monisäikeisestä ilmiöstä, luku on ymmärret-
tävä suuruusluokkatietona.
Tietyn hypermarketin vaikutuksia selvitettä-
essä edellä esitetyt koko maata kuvaavat lu-
vut korvataan ao. hypermarkettia ja tarkaste-
lualuetta koskevilla luvuilla. Arviossa tarvi-
taan siis tarkastelualuekohtaista tietoa vähit-
täiskaupan henkilöstön ja liikevaihdon kehi-
tyksestä tietyn ajanjakson kuluessa. Lasken-
nan lähtökohtana on vuosi ennen hypermar-
ketin avaamista ja tarkastelu ulotetaan enin-
tään viiden vuoden päähän hypermarketin
avaamisesta. Vaikutusten suunnan ja suuruu-
den sekä samalla tarkasteluajanjakson pituu-
den määrittelemiseksi työllisyysvaikutukset
on laskettava vuosittain avaamisvuodesta
lähtien. Tuloksia tarkasteltaessa pitää muis-
taa, että ne kuvaavat vaikutuksen suuruus-
luokkaa.
Jos tarkasteluajanjaksolla on avattu
muita hypermarketteja, myös ne on otettava
mukaan työllisyysvaikutusten laskentaan.
Toinen vaihtoehto on lopettaa tarkastelukoh-
teena olevaa hypermarkettia koskeva lasken-
ta “uuden” hypermarketin avaamiseen. Täl-
löin tulokset voidaan kohdentaa tarkastelu-
kohteena olevaan hypermarkettiin, mutta
kokonaisvaikutuksia ei välttämättä saada sel-
vitettyä. Molemmissa laskentavaihtoehdoissa










tarkasteluajanjakso ulottuu vuoteen ennen
“uuden” hypermarketin avaamista, esimer-
kiksi vuoteen 1996. “Uuden” hypermarketin
tarkasteluajanjakso alkaa puolestaan sen
avaamisvuodesta lähtien, tässä tapauksessa
vuodesta 1997.
Työllisyysvaikutusten laskennassa tar-
vittavat tiedot voidaan ostaa kuntakohtaisina
Tilastokeskukselta. Mikäli myös tarkastelu-
kohteena olevaa yhtä tai useampaa hyper-
markettia koskevat tiedot hankitaan Tilasto-
keskukselta, on koko laskelma pyydettävä sa-
masta paikasta, koska julkisuuteen ei anneta
yksittäisiä kauppayksikköjä koskevia tietoja.













Kaupan suuryksiköiden vaikutusten selvittäminen ja arviointi
Opas koskee vähittäiskaupan suuryksikön vaikutusten selvittämistä ja arviointia.
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan suuryksikön sijoittaminen maakunta- ja
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle perustuu aina
sellaiseen asemakaavaan, jossa alue on osoitettu nimenomaisesti tähän tarkoituk-
seen. Kaavaa laadittaessa on suuryksikön vaikutukset selvitettävä. Näiden selvi-
tysten perusteella arvioidaan hankkeen toteuttamisedellytyksiä.
Oppaan tarkoituksena on antaa etenkin kunnille ja maakuntien liitoille työkaluja,
joilla vaikutusselvityksiä voidaan tehdä. Tarkastelussa keskitytään käytännön ar-
viointityöhön eri vaiheineen. Mistä lähdetään liikkeelle ja miten selvitystyö ete-
nee? Mitä aineistoja tarvitaan ja mistä niitä saadaan? Millaisia ovat arviointimene-
telmät ja miten niitä käytetään?
Arviointiprosessi on jaettu kahteen vaiheeseen: lähtökohtien arviointiin ja vaiku-
tusten arviointiin. Lähtökohtia arvioitaessa tarkastellaan hankkeen sopivuutta
kunnan ja seudun tavoitteisiin, suhdetta keskuksiin ja palveluverkkoon, hankkeen
toteuttamismahdollisuuksia ja tarkasteluvaihtoehtoja sekä ostovoimaa ja sen ke-
hitystä. Vaikutusten arvioinnissa selvitetään ostovoiman siirtymiin, yhdyskunta-
rakenteeseen, kaupunkikuvaan, liikenteeseen, kunnallistalouteen, kuluttajien ta-
louteen, asukkaiden arkielämään ja työllisyyteen kohdistuvat vaikutukset.
Vaikutuksia suositellaan tarkasteltavaksi myös toimijoittain: kunnan, asukkaan,
kaupan, kaupan työntekijän, muulla kuin kaupan alalla toimivan yrityksen sekä
valtiontalouden näkökulmasta katsottuna. Ennakkoarvioinnin lisäksi suositellaan,
että uuden suuryksikön vaikutuksia seurataan sen aloitettua toimintansa.
Vähittäiskaupan suuryksikkö, suurmyymälä, vaikutusten selvittäminen ja arvioin-
ti, arviointimenetelmä, maankäyttö- ja rakennuslaki, YVA-laki, kaavoitus
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